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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI m

ANONIM SIRKETI GAYRIMENKLUIL DEGERLEME

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Ziraat Gayrimenkul Yatinim Ortakhigl Anonim $irketi igin
30.12.2016 tarihinde 2016A987 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlan
beyan ederiz;

»  Asagidaki raporda sunulan bulgulanin Degerleme Uzmaninin bildigi kadanyla dogru oldugu;

= Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla siirh oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigy;

» Degerleme Uzmanimin licretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadig;

= Degerlemenin ahiaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigi;

= Degeileme Uzimaninin, mesieri egitim sartarina haiz oldugy;

» Degerleme Uzmamnin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirli konusunda daha &nceden
deneyimi aldugu;

= Degerleme Uzmanimn, miilki kisisel olarak denetledigi;

= Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigin;

= Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlar
kapsaminda hazirlandigini;

= Degerleme raporunun teminat amacgh islemlerde kullanilmak dzere hazirlanmamig olup
Uluslararasi Degerleme Standartlar (IVS) kapsaminda diizenlendigini;

»  Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat) hilkimlerine gére hazrlandigini beyan
ederiz.

» Gayrimenkullerde zemin sraztirmaian vE Zemin Rontaminasyonu galigmatan, "Govre Jeofizigi”
bilim dalinin profesyanel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip
konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak, verinde yapilan gozlemlerde
gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemigtir. Bu nedenle gevresel
clumsuz bir etki clmadig) varsayilarak degerleme galismas) yapilmstir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$’ nin idiretim faaliyeti 1SO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemni BSI
tarafindan belgelendirilmistir.”

Sertifika No : F5 509685
RAPOR NO: 20164987 RAPOR TARIHI; 30.12.2016
*GIzLIDIR
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI m
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AN O N I M 5 | RKET' GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETi

GAYRIMENKULUN ACIK ADRESI

GAYRIMENKULUN KULLANIMI

TAPU KAYIT BiLGILERI

IMAR DURUMU

30.12.2016 TARIHI ITIBARIYLE TASINMAZIN PAZAR DEGERI (KDV Harig)

Rihtim Caddesi, No: 4, Kadikéy/ISTANBUL

Mevcutta “Ziraat Katlhm Bankasi A.S” ve “Ziraat Bankasi A.S.”
tarafindan banka subesi ve yonetim birimlerince kullanilan bina.

istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Osmanaga Mahallesi, 16 pafta, 26 ada, 1
parsel no’lu, 477,50 m? yiz élgiimiine sahip, “Kargir Bina” vasifli, “Ziraat
Gavrimenkul  Yatinm_ Ortakh§  Anonim_ Sirketi”  miilkivetindeki

gayrimenkul

Degerleme konusu taginmazin Uzerinde konumlandig ana gayrimenkul,
26.10.1972 tasdik tarihli, 1/500 6lcekli “Kadkéy Meydani Tanzimi Plani”,
16.03.1971 tasdik tarihli, 1/500 &lgekli “Rasimpasa 1. Etap Plan’” ve
15.03.2012 tasdik tarihli 1/500 dlcekli “Kadikdy-Kartal Rayh Tagima
Sistemi Uygulama Imar Plami Degisikligi” kapsaminda kalmakta olup
yapilasma sartlari;

e “Ticaret Alam” lejandinda,
®  Hpmay Portik Gzeri + 5 kat,
» ingaat nizamu: Bitigik Nizam'dir.

25.985.000-TL

{Yirmibesmilyondokuzyiizseksenbeshin.- Tiirk Liras}

30.12.2016 TARIHI iTIBARIYLE TASINMAZIN PAZAR DEGERI (KDV Dahil}

30.662.300.- TL

{Otuzmilyonaltiyiizaltmisikibiniicyiiz -Tiirk Lirasi}

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yonelik pazor degeridir.

2- KDV oram %18 kabul edilmistir.

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasost Mevzuat: hikumleri dogrultusunda
hazirlanmustir.

4- Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrimao:z bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindir bogimsiz kullanifemaz.

5- Konu ropor teminat amagh iglemlerde kullonimak iizere hozirlanmamiy
olup Uluslararas Dederlerne Standartlari’na gére tanzim edilmistir.

Degerlemeye Yardim Eden
Murat YILMAZ

N\ )

ofuscan

IR
Degerleme Yzmat Sorumlu Degerleme ani
{Lifans No:

Ozan KOLCUOGLU

%

RAPOR NO: 2016A987

RAPOR TARIHI: 30.12.2016
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI m
ANONIM SiRKETi BﬁLUM 1 GAYRIMENKUL DEGERLEME

RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi icin sirketimiz tarafindan 30.12.2016
tarihinde, 2016A987 rapor numarasi ile tanzim edilmigtir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Osmanaga Mahallesi, 16 pafta, 26 ada, 1 parsel no’lu, 477,50 m? yiiz
Glgimiine sahip, “Kargir Bina” vasifli, “Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Anonim Sirketi” miilkiyetindeki
gayiimenkultn 30.12.2016 taithli pazai degerinin, TUrk Lirasi cinsinden belingnimniesi amaciyla ilgili Serimaye

Piyasasi mevzuati hiikiimleri dogrultusunda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Konu degerleme gabsmas;; GYO kapsaminda halka arzi disiniilen gayrimenkul olmasi nedeni ile
hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmant Ozan KOLCUQGLU
(402293) kontroliinde Degerleme Uzmam Doguscan IGDIR (404244) tarafindan hazirlanmigtir. Bu
degerleme raporunun hazirlanmasina Murat YILMAZ yardim etmigtir. Rapora yardim eden bilgisi bilgi amagl
verilmigtir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 22.12.2016 tarihinde ¢alismalara baslamig ve
30.12.2016 degerleme tarihi itibari ile degerleme raporunu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis caligmasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Anonim Sirketi arasinda taraflarin
hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 13.12.2016 tarihli ve 3085 no’lu dayanak sozlesmesi hitkiimlerine bagh
kalinarak hazirlannustir.

1.6 Degerleme Caligmasinm Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve simirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsamu ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakli Anonim Sirketi'nin 07.12.2016 tarihli talebine istinaden,
Sermaye Piyasas)i Mevzuati hitkiimlerine gore hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme
calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuatina gére
daha &nceki tarihlerde hazirlannig degerleme raporlan asagida belirtilmistir.

Rapor Bilgileri
Rapor Tarihi 16.08.2013 13.06.2016
_Rapor Numarasi _ 2013A662 2016REV67
‘Raporu Hazirlayanlar i Simge SEVIN AKSAN Esra NESELI
] Jts B0 Hiisniye BOZTUNC Ozan KOLCUOGLU
Gayrimenkuliin Toplam Degeri (TL) (KDV Haric} 23.100.000 25.410.000
RAPOR NO: 2016AG87 RAPOR TARIHi: 30.12.2016
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ZiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI M
ANONiM SIRKETi GAYRIMENKLUL DEGERLEME

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No:1, Findikl = Beyoglu,
Istanbul adresinde faaliyet gdstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme. olarak tarimlanan ig ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz, Baghakanlik Sermaye Piyasast Kurulu’'nun {SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayil yazis)
ile Sermaye Piyasasi Mevzuats Hilkiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibarivle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS {Roval Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiisiine alinmustir.

Sirketimiz, BSI {BSI Eurasia Y&netim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.} tarafindan verilen I1SO 9001:2008
Kalite Belgesi’'ne sahiptir.

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Sahrayicedid Mahallesi, Atatiirk Caddesi, No: 48, Kat: 8-9 Kozyatag / iSTANBUL
adresinde faaliyet gtisteren Ziraat Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi Anonim Sirketi igin hazirlanmistir.

RAPCR NO: 2016A987 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
*GiZLIDIR
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DEGERLEME YONTEMLERI VE DEGER TANIMLARI
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI m

A N 0 N i M Si R K ETi GAYRIMENKUL DEGERLEME
BOLUM 2

DEGERLEME YONTEMLERI ve DEGER TANIMLARI

2.1 Degerleme Yéntemleri

Ulusfararas) Degerleme Standartlan kapsaminda iig farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu ydontemler
sirastyla “Emsal Kargilastirma Yaklagimi”, “Maliyet Olusumu Yaklagimy” ve “Gelir indirgeme Yaklasimi”
yontemleridir. Ancak isbu degerleme galismasinda emsal kargilagtirma yaklasimi ve bir gelir indirgeme
yaklasimi yontemi olan direkt kapitalizasyon yontemleri kutlarulmistir,

2.1.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu kargilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili pazar verilerini dikkate alir
ve karstlastirmaya dayalt bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk,
acik pazarda gergeklestirilen benzer miilklerin satiglariyla karsilagtinhir. istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Maliyet Olusumu Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapiun giinlimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden inga edilme
maliyeti gayrimenkulun degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagimimin ana
ilkesi kullamim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ana karsi istek duymasa
veya onun degerini bilmese hile malin gergek bir degeri vardir” seklinde tarimlanmaktadhr.

Bu yéntemde, gayrimenkulun dnemli bir kalan ekonomik &mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacag varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir
gayrimenkulun bina degerinin, hichir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yap Birim Maliyetleri, binalarin
teknik dzellikleri, hinalarda kullanilan malzemeler, pazarda aym &zelliklerde inga edilen binalarin
ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler géz oniinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma paylann gdsteren
cetvel ile binanin gdzle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir,

Gayrimenkultun degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

2.1.3 Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu yaklagim, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yéntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarim deger tahminine geviren gelir ve
tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her
ikisini de dikkate abr. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiiksek yatinm
getirisi saglayan gelir akigi en olasi deger rakami ile orantihdir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda pazar beklentileri,
alternatif yatinmlar icin umulan getiri oranlar, gegmiste emsal miilkler tarafindan kazanilan getiri
oranlan, borg finansmaminin bulunabilirligi ve cari vergi yasalarina baghdr.
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2.2 Deger Tamimlan

Konu degerleme calisgmasinda rapor sonug degeri olarak Pazar Degeri takdir edilmis olup Uluslararas
Degerleme Standartlar’ na gére deger tantmlan asagidaki gibidir. .

2.2.1 Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve satia arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis igin
gerekli Pazar kosullarin saglanmas,, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili
bitin durumiardan haberdar olmas kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olas), nakit el
degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢alismasinda agagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satigt igin makul bir siire taninmgtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkuliin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlarn
Uzerinden gergeklestirilimektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri
' Saticimin gayrimenkulind satmak icin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
E pazarlama siiresinin miimkiin olmadigi kosullarda kullamilan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen
fiyat, pazar degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullarim yansitan bir
H degerdir.
g
A
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ANONIM SIRKETI . s
BOLUM 3

DEMOGRAFiK VE EKONOMIK VERILER

Veri arastirmas), degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararast, ulusal, bdlgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baglar. Bu arastirma degerleme uzmaminin o Gzgln piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiglerin ve etmenlerin iligkilerini anlamasina yardime
olur. Arastirma, ayn zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar.
Genel veriler olan demografik ve ekonomik veriler, tanimlanmig piyasa bolgesinde miilk degerini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel verilerdir.

3.1 Demografik Veriler

Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi {ADNKS) verilerine gbre 31 Aralik 2015 tarihi itibariyle Tirkiye niifusu
78.741.053 kisidir. 2015 yilinda Tiirkiye'de ikamet eden niifus bir &nceki yila gére 1.045.149 kisi artmigtir.
Nifusun % 50,2'sini (39.511.191 kisi) erkekler, % 49,8'ini (39.229.862 kisi) ise kadinlar olugturmaktadir.

Tiirkiye Geneli Niifus Artisirun Yillara Yaygin Gosterimi

Toplam
Toplam Erkek Kadin
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 ' 36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2011 74.724.269 137.532.954 37.191.315
2012 75.627.384 ~ |37.956.168 37.671.216
2013 76.667.864 38.473.360 38.194.504
2014 77.695.904 |38.984.302 38.711.602
2015 78.741.053 39.511.191 39.229.862

Tirkiye niifusu 2009 yili sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kisiye ulagmig olup
bu rakam 2010 yih sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artisla (binde 15,88) 73.722.988 kisiye ulagmistir. 2011
yilinda binde 13,5 olan yillik niifus artis hizi 2012 yilinda binde 12've gerilemis, 2013 yilinda binde 13,7, 2014
yilinda binde 13,41, 2015 yilinda ise binde 13,45 olmustur. Asagidaki grafikte 2008-2015 yillan arasi Tiirkiye
geneli niifus artig oranlarnin gérmek mimkiindiir.

Niifus Artis Hizi

1,80%

1,60% 50%

T6% 1,38% 1,35%
1,40% . 16
1,20% 21% 1.34%

1,00%
0,80%
0,60%
0,40%
0,20%
0,00%

2009 2010 01 2012 2013 2014 2015

2015 yilinda, Tiirkive niiffusunun % 18,6'simin ikamet ettigi istanbul, 14.657.434 kisi ile en cok niifusa sahip
olan il olmustur.

Ulkemizin toplam nifusunun % 18,6°si (14. 657.434 kisi) istanbul'da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; %
6,7 ile (5.270.575 kisi) Ankara, % 5,3 ile {4.168.415 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.842.547 kisi) Bursa, % 2,9 ile
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(2.288.456 kisi} Antalya takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden kigi
sayist ise 78.550'dir.

1] Nifus
istanbul 14.657.434
Ankara 5.270.575
izmir 4.168.415
Bursa 2.842.547
Antalya 2.288.456

Ulkemizde 2014 yihnda 30,7 olan ortanca yag, 2015 yilinda énceki yila gore artis géstererek 31 olmustur.

-~ ~a -

Urianca yay erkekierde U, 7 1Ken, kadiniarda 31,0 oiarak gEngK!E}T!II;lIf

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (cahsma ¢agindaki) niifusun oram 2015 yilinda bir dnceki yilda
oldugu gibi %67,8 olarak (53.359.594 kisi} olarak gerceklesmistir.

3.2 Ekonomik Veriler!

Tiirkive ekonomisi 2016'run ikinci ceyreginde %3,1 biyumiistiir. Harcamalar tarafinda yilin ilk geyreginde
ozel tiketim biyUmenin itici giicii olmusg, biiyimeye 3,4 puan katki yapmistir. Kamu harcamalarinin 1,7
puan, stoklarnin 0,2 puanhk pozitif katkilanina kargilk, dig talep 2,1 puan, yatinmlar 0,1 puan bilyiimeyi
disiriici etki yapmistir. Uretim tarafinda sektérierin geneline yayilan pozitif bir gériinimden bahsetmek
miimkiin olmustur. insaat ve enerji sektdrlerinin biiyiimesi ilk ceyrege gore ivme kazanarak %7 ve %5,2'ye
ulagmis, imalat sanayinin biiyiimesi ise %5,7’'den %3'e gerilemistir. ikinci geyrekte mali sektériin bilyime
hiz ilk ¢eyrege gore hafifge diiserek %6,5'ten %S5,5'e gerilemigtir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindinlmig veriye gore 2016 yih ilk ceyreginde bir dnceki ¢eyrege gére GSYiH'da %0,3 artis olmustur.
Haziran 2016 sonu itibariyla Tirkive ekonomisinin bliyiikligi 2,00 trilyon TL'ye (708 milyar ABD dolan)

Geyreklere Gire Biyime [%) S T——— : 2012 zuu_ﬂ _?P!-E _ICE ._251_6-
5.2% Tarm 31 35 -21 70 24 -10
a 7"4 6% 47%
sy 19% Madendilik e S o3 SE OEl R
ER L " 11% 3.0% imalat sanayi 17 37 37 38 57 3D
24% 2. 5’6 ¢
1 “ Elektrik, gaz, buhar 35 13 41 26 36 52
1 5
“' “ Insaat Sanayi 06 70 22 17 65 70
Ticaret 00 49 19 21] 55 34
W w1 o mw o a v el Ulagtirma 31 3% 31 23 36 11
. kD 2018 IR Mai kuruluslar 32 98 73 100 65 55
Eaymak, T, KB GSYH 21 42 30 40 47 31

ulagmigtir.

Gecen yih doviz kurlanindaki yiikselis ve gida fiyatlarindaki katihk nedeniyle %8,81 ile hiikimetin %5,5 olan
hedefinin oldukga izerinde tamamlayan yilhik enflasyon, Eyliil 2016 sonunda %7,28'e gerilemistir. Bu
diigliste gecen yildan gelen kur artigi etkisinin azalmasi ve gida fiyatlarindaki siirpriz gerileme etkili
olmustur. Yillk gida enflasyonu 2015 sonundaki %10,9 seviyesinden Eyliil sonunda %4,2'ye gerilemistir. Yilin
geri kalaminda i¢ talepteki zayifik nedeniyle gida ve giyim gibi kalemlerden enflasyonu agag yonli
baskilayic) etki beklerken, uluslararasi piyasalarda petroliin yiikselisi ve Eyliil ayinda TL'de izlenen deger
kaybimin yukar yénlii riskleri artiracagini diisiiniiyoruz. OVP'de 2016 yilsonu hedefi %7,5 seviyesindedir.
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ANO N i M Si RKETi GAYRIMENKUL DEGERLEME
Emtia fiyatlarindaki gerileme sayesinde 2016’min ilk sekiz ayinda g Ticaret Aqg {milyar $, yallik)

dis ticaret a1 %17 diisiisle 37,5 milyar dolara gerilemistir. Yillik =

100
dis ticaret agigi ise son alti yikn en disUgl olan 55,4 milyar dolar
olmustur. Ote yandan, 2015 yiinda %26 digsisle 32,1 milyar

dolara gerileyen cari islemler agiy, 2016'min ilk yedi ayinda %13 0 p—

diisiigle 21,7 milyar dolar olmugtur. Eyliil sonu itibariyla TCMB 20 i Ll

uluslararast rezervleri 2015 sonundaki 110 milyar dolar © MRS T R P

seviyesinden 118 milyar dolara yukse!mistir. T436t4teNz o2t oREte=ES
Kaynak TUIK

Konut satislannda 2016 yilimin ilk sekiz ayda yasanan daralmadan sonra Ekim ayinda toplam konut satislan
gec¢en yihn aynr ayina gére %25 artis gostermistir. Bu rakam son 19 ayin en hizh artisina isaret etmektedir.
Faizlerdeki yiikselisin devam edeceg§i beklentisi ve konut kredisi faizlerinde indirim kampanyalan kredili
konut talebinde artisa neden olmustur. Bu talebin bir kismi gelecek diinem talebinin dne ¢ekilmesinden de
kaynaklandig disiiniimektedir. 2015 yihnda %10,6 artisla 1,29 milyon olan konut satiglar 2016°min ilk on
ayhk ddoneminde %2 artisla 1.066.085 adet olmustur.

Konut Satislan (adet) 0 Konut Satiglan {gagen riinayn za i dedgim, 5|
1400000 4
1200000 ig
| : Ll 1
800000 TG il : -'-'*I'.I-
600000 - I I
400000 30
¥ 3 3 Yy 3 +* 4 3

200000 HENEE R EE NS EEEEEE;

0 = K s

2013 2014 2015 2015/102016/10 224 2015 16

Kaynak: TUIK

Yabancilara konut satigi ise arka arkaya sekizinci ayda da 545
diisiis gbstermis olup bir 8nceki yilin ayni ayina gire Ekim  19% -
ayinda %30 disiisle 14.776 adede gerilerken, toplam 17% -
satislar igindeki payr %1,4'tiir. Konut fiyatlarinin artiginda 5% -
2016'nin basindan beri ivme kaybi séiz konusudur. 2015 ii: i
sonunda yillik %18,2 olan fiyat artigi Eylil 2016 sonunda |
%13,9'a gerilemistir. Konut kredileri Ekim'de haftallk | o
olarak ortalama 724mn Lira artmigtir. 2015 yilindaki = s%
ortalama haftalilk artis ise 345mn Lira seviyesinde

gerceklesmisti. Kastm ayi itibanyla konut kredilerinde

arbisin giicli bir sekilde siirdiigii gdzlemlenmektedir. Kavnak:

Konut Fiyat Degigimi (yillik)
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI
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BOLUM 4

1SKB

N ——
GAYRIMENKUL DEGERLEME

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BIiLGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Mdlkiyet Bilgileri

il istanbul
ilgesi Kadikéy
Mahallesi Osmanaga
Koyli

Sokagt

MEvR

Pafta No 16

Ada No 26
Parsel No 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Kargir Bina
Ana Gayrimenkuliin Ytizlclimi 477,50
Malik o Ziraat Gayrimenkul Yatinm QOrtakhg Anonim Sirketi - Tam

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢aligmasi, gayrimenkul miilkiyetini olugturan haklan ve bu

haklar Gzerindeki lkisitlamalan tespit etmek amaci ile yapilir.

Jstanbul iti, Kadikdy Tapu Miidirliigii’ nde 29.12.2016 tarih, saat 15:09 itibariyle elde edilen ve ekte sunulan

onayh takyidat belgesine gére tasinmaz tizerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e Planda C harfiyle g&sterilen portikli kisimda zeminden itibaren 5.5 bes buguk metre irtifaina kadar
insaat yapiimamak ve bu sahada umuma mahsus murur hakki vardir. (10.10.1944 tarih, 2045

yevmiye no ile)

s Diger: istanbul Anadolu 6. Asliye Ticaret Mahkemesi Tiirkive Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.$'nin
13.04.2016 tarih 2016/210 esas 2016/322 6z sermaye tespiti karan ve expertiz raporlan geregince
T.C Ziraat Bankast A.S adina kayith is bu tasinmazlann tamaminin Ziraat Gayrimenkul Yatinm
Ortakhgi A.$ adina ayni sermaye konulmasi taahhiidii vardir. (24.10.2016 tarih ve 34043 yevmiye

naile)

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir siirlama

bulunmamaktadir.
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4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile iigili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen Alim
Satim ve Terkin islemlerine iliskin Bilgi

Onayh takyidat bilgilerine gbre konu tasinmaz “T.C Ziraat Bankas) A.S” miilkiyetinde iken 08.11.2016
tarih ve 35778 yevmiye no ile “Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi” nedeniyle “Ziraat
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi” milkiyetine gecmistir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Bir degerleme
uzmani imar ve yapt yonetmeliklerini incelerken, tim glincel yénetmelikleri ve sartnamelerde meydana
gelmesi olas dedisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanavi gihi genel kullanim

tarimlar ve bu kullamimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirliigii'nde 22.12.2016 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte sunulan 08.03.2016 tarihli onayl imar durum belgesine gore degerleme konusu
taginmazin konumlu oldugu parsel, 26.10.1972 tasdik tarihli, 1/500 &lgekli “Kadikéy Meydani Tanzimi Plan”,
16.03.1971 tasdik tarihli, 1/500 &l¢ekli “Rasimpasa 1. Etap Planl” ve 15.03.2012 tasdik tarihli 1/500 &lcekli
“Kadikdy-Kartal Rayh Tagima Sistemi Uygulama imar Plani Degisikligi” kapsaminda kalmakta olup yapilasma

sartlari;

“Ticaret Alam” lejandinda,

®  Huma: Portik iizeri 5 kat,

e insaat nizam: Bitisik nizam’dir.

e Degerleme konusu 1 no’lu parselin ¢ok kiigik bir kisminin “Yol Alan” nda kaldig) tespit edilmistir.

s Degerlemeye konu 1 no’lu parselin kismen Kadikdy-Kartal Metro Hatti etki st iginde kalmakta
oldugu ve uygulama esasinda, IBB Rayl Sistem Miidirligi’'nden goriis alinmasi gerektigi bilgisi
edinilmistir.

e Yan ve arka cekme mesafesi: 4 m
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= LOSLives) Plon ve Profe MUdariago
. |
Se SNNOSOG2AIING otmgmis

RS et t26eda | parsed |

v Gayrimenkullere iligkin Mimari Proje, Plan, Ruhsat, $ema ve Benzeri Dokiimanlar

s  Degerlemeye konu parsel Gzerindeki yapiya ait, bodrum + zemin + asma kat + 5 normal kat +
makine katindan olugan toplam 2.887,71 m? alanl banka igin hazirlanmg, 02.04.2006 onay tarihli,
2006/600996 no'lu “Onayl Mimari Praje” bulunmaktadir.

= Degerleme konusu parsel {izerindeki yapiya ait, 20.04.2009 tarih ve 000/63-07 sayili, 2.887 m?
alandan olusan banka iinitesi i¢in, yeni yapi maksadiyla diizenlenmis “Yam Ruhsat” bulunmaktadir.

= Degerleme konusu parsel Gzerindeki yapiya ait, 07.07.2011 tarih ve 2011/48 sayil, 2.887 m?
alandan olugan banka iinitesi icin, yeni yap maksadiyla diizenlenmis “Yapi Kullanma izin Belgesi”
bulunmaktadir.
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* Yapi Ruhsati ve Yapt Kullanma lzin Belgesi’nde yapinin kat sayisi yol kotu alti kat sayisi 1 kat, yo!
kotu Ustii kat sayisi 6 kat olmak iizere toplam 7 kat olarak belirtilmekte olup mimari projede kat
detayi incelendiginde bodrum + zemin + ara kat + 5 normal kat + makine kati olmak iizere 9 kat
olarak projelendirildigi ve mevcut durumda da bu sekilde kullamldig gérilmigtiir.

»  Ozet tablo

Mimari Projeler

Belge-Tarih Alan (m?) Verilis Nedeni
02.04.2006 — 2006/600996 “Onayll Mimari Proje” 2.887,71 Yeni Yapi
Yapt Ruhsatiari

Belge-Tarih : ' Alan (m?) Verilis Nedeni
20.04.2009 — 000/63-07 "Yapi Ruhsat” 2.887 Yeni Yap
Yapi Kullanma [zin Belgeleri 2 : e 2

Belge-Tarih Alan {m?) Verilis Nedeni
07.07.2011 - 2011/48 “Yap: Kullanma izin Belgesi” 2.887 Yeni Yapt

v Gergeklesen Yap Denetim Bilgileri:

» Degerleme konusu taginmaz {izerinde bulunan yap1 29.06.2001 tarihinden sonra inga edilmis oldugu
icin, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi olup, yap) denetimi isleri
Genel Kontrolér Ali Kadri Eke (TCKN: 22913113158) tarafindan yapilmistir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu 26 ada 1 parsel no’lu taginmazin imar durumunda son ¢ yilhk dénemde
herhangi bir degisiklik meydana gelmemisgtir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE
GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
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ANONiM SIRKETI B(j]_UM 5 GAYRIMENKUL DEGERLEME

GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
Gayrimenkuliin acik adresi: Rihtim Caddesi, No: 4, Kadikéy / ISTANBUL

Degerleme konusu taginmaza ulasim igin, O-1 Otoyolu'nda Harem - Gebze istikametinde ilerlenirken,
Sogiitlicesme Koprilii Kavsag gecildikten sonra Kadikdy tabelalan takip edilerek cgikig yapilir. Ulasifan
Taskoprii Caddesi lizerinde, sag kolda bulunan ilk sapaktan déniiliir ve yolun ikiye ayrildigi noktada soldan,
Ribtim ydniine ilerlenir. Yolun devaminda Altiyol Meydani gegildikten yaklasik 400 m. sonra saga doniiliir.
Degerlemeye konu tasinmaz, yaklasik 30 m. sonra sag kolda kose parselde konumludur.

Degerlemeye konu taginmaz, ulagim acisindan Rihtim Caddesi gibi bir ana arter iizerinde konumlu olmasi ve
D-100 Karayolu’na yakinhgi sebebiyle oldukga avantajli bir bolgede konumlanmaktadir. Taginmazin Kadikdy
- Kartal Metro Hatti'nin Kadikdy duragina, Haydarpaga Garr’'na, Kadikéy Rihtim otobiis duraklarina ve deniz
yolu iskelelerine yakin konumlu olmas), konu taginmaza ¢ok sayida toplu tagima araci ile erigimin de oldukca
kolay olmasini saglamaktadir. Degerleme konusu parselin, bélgedeki dnemli arterlerden olan Rihtim
Caddesi’ne cepheli olmasi da taginmazin konumu ve reklam agistndan avantaj teskil etmektedir.

Konu tasinmazin konumlu oldugu bélgede, Rihtim ve Sogiitlicesme caddeleri Gzerinde 5-6 kath yapilar
bulunmakta olup, bu yapilann zemin katlari ditkkan, iist katlar ise ofis olarak kullamiimaktadir. S6z konusu
caddeler dzerindeki bazi yapilarin tamami ise tek kullamc tarafindan kullanilmaktadir. Degerleme konusu
taginmazin yakin cevresinde; Yazicioglu ishani, Garanti Bankas, is Bankasi, Halkbank, Akbank, Vakifbank,
Yap Kredi binalan, Kadikéy Meydani, Sehremaneti Kadikdy Dairesi, Kadikdy Carsisi, Kadikdy Kath Otopark:,
Sultan 3. Mustafa iskele Camii, Ayia Eufemia Rum Ortadoks Kilisesi, Surp Takavor Ermeni Kilisesi, Caferaga
Camii, Allkum Kitapevi, Besiktas — Kabatas Ada Vapuru iskelesi, istanbul Universitesi Devlet Konservatuvar ve
Haldun Taner Sahnesi gibi bilinirligi yiksek yapilar yer almaktadir. Degerlemeye konu taginmazin yakin
cevresinde hanlar bulunmakta olup Rihtim Caddesi'nden yukanlara cikildikga konut kullammh yapilar
gorilmektedir.

Tasinmaziann konumlu oldugu ana gayrimenkuliin reklam kabiliyeti de olduke¢a yiiksektir.

-~ ¥ o5 o ] |
‘Degerleme ¥

P s T -E
. Konusu

. # B R A et
Besiktas-l(alimt'as-l | j o Tesinmaz

Ada Vapuru Iskelesi

e

sgiitliigesme

Eufemia Rum
Ortadoks Kilisesi
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Konu Gayrimenkulden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km}
Sehir Hatlari Vapur iskelesi ~0,10
Kadikéy Metro istasyonu ~,30
Altiyol Meydan ~ 1,60
0-1 Otoyolu ~1,80

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu taginmaz, Kadikdy ilcesi simirlan iginde, bélgedeki en dnemii arterlerden olan Rihtim
Caddesi lizerinde bulunan kdse parsel nitelikli 1 no’lu parsel tizerinde konumlanmig, onayh mimari projesine
gore bodrum + zemin+ ara kat + 5 normal kat + makine kati olmak iizere toplam 9 kat ve 2.887,71 m? ingaat
alanindan olusan ve mevcutta Ziraat Bankasi subesi ve banka birimlerinin ofisleri olarak kullamimakta olan
vapidir. 56z konusu yapi, betonarme karkas olarak insa edilmis olup, dig cephesi cam giydirme ile kaphdir.

Degerleme konusu taginmaz, onayh mimari projeye gore bodrum + zemin + ara kat + 5 normal kat + makine
kati olmak (izere toplam 9 kattan olusmaktadir. Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi'nde yapinin kat
sayisi yol kotu alti kat sayisi 1 kat, yol kotu istii kat sayisi 6 kat olmak izere toplam 7 kat olarak
belirtiimekte olup mimari projede kat detayl incelendiginde bodrum + zemin + ara kat + 5 normal kat +
makine katl olmak izere 9 kattan olarak projelendirildigi ve mevcut durumda da bu sekilde kullamildig
gorilmistiir. Onayll mimari projesine géire bodrum kat 415,81 m? alana sahip olup, siginak, kasa ve tesisat
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A N O N I M Si R K ETI GAYRIMENKUL DECERLEME

hacimlerinden olugmaktadir. Zemin kat 307,81 m? alana sahip olup bekleme alani, gise hizmet alani, kabul
holii ve giivenlik hacimlerinden olusmakta ve kat yiksekligi 5.80 m seviyesindedir. Zemin kat ile 1. normal
kat arasinda, ara kat olarak isimlendirilen ve yalnizca arsiv, WC, saft alani vb. ¢ekirdek alandaki hacimleri
barindiran 102,78 m?lik bir kat bulunmaktadir. Yalnizca katlar arasinda erisimi saglayan bu katin, yasal
evraklarda normal kat seklinde degerlendirilmedigi gdriilmiistiir. Onayl mimari projesine gére 1., 2., 3. ve 4.
normal katlarin her biri 427,90 m? alana sahip olup, 1. ve 2. katta sube hizmet alam, arsiv, ofis, yap: ¢ekirdek
alani, merdiven holli, yangin holii ve wc hacimleri, 3. ve 4. katta agik ofis alanlan, toplant: salonu, yapi
cekirdek alani, merdiven holi, yangin holi ve wc hacimleri, 5. kat 349 m? alana sahip olup ¢ok amagl salon,
mutfak, yap cekirdek alam, merdiven holii, yangin holii ve wc hacimleri ve acgik teras alani, 6. kat 72 m?
alana sahip olup makine dairesi, teknik oda, merdiven holii, yangin holii, teras alam, 7. katta teras gati
3 428,0
4 428,0

hacmi yer almaktadir.
Konu taginmaza ait kat bazinda alansal tablo asagidaki gibidir.
T Kat Kullanim: Alani
Bodrum 416,0
5 349,0

{ ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI m

Zemin 308,0
1 B.anka 428,0
Hizmet

2 Binas) 428,0

Ara Kat 103,00
Toplam Alan (m2} 2.887,7*

* iigili mimari proje ve yasal evraklarda belirtilen alansal bilgilere, makine kati dahil edilmemistir.

Degerleme konusu taginmaz mevcutta onayh mimari projesine uygun olarak; bodrum + zemin + ara kat + 5
normal kat + makine katindan olugmaktadir. Degerleme konusu taginmazin mazhallinde yapilan
incelemelerde katlarin alansal biiyikliklerinin ve toplam ingaat alamnin 02.04.2006 tarihl onayli mimari
projesi ile uyumlu oldugu gérillmiistiir, Tasinmazin bodrum katinda su deposu, teknik hacim, kasa, kirahk
kasalar, arsiv gibi alanlar bulunmakta olup, bu kata erigim yalnizca merdiven ile saglanmaktadir. Zemin kat
ve 1. normal kat banka subesi olarak kullanilmaktadir. Subeye 2 adet girig s6z konusu olup, her iki girig de
zemin kat seviyesinden; miisteri girisi tasinmazin bati cephesinden, Rihtim Caddesi {izerinden, bina
calisanlarina ait ofis girisi Bagcavus Caddesi’'nde yer alan giris kapisindan saglanmaktadir. Normal katlarda
kullanima uygun sekilde cam veya ayiricilarla ofis alanlan olusturulmus olup, diger kisimlar ise agik ofis
olarak kullanilmaktadir. Degerlemeye konu taginmazin zemin kattan itibaren tim katlarindan, bati cephesi
yoniinden deniz manzarast bulunmaktadir. Deniz manzarasi, kat sayisi arttikga geniglemektedir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

=

Bina Adi Kadikdy Banka Hizmet Binasi
Toplam Bina Alam 2.887 m? (Yasal ve mevcut durum)
Yasi ~7
insaat Tarzi Betonarme karkas
insaat Nizarmi Bitigik nizam
Binanin Kat Adedi 9 kat (Bodrum+zemin+ ara kat +5 normal kat + makina kati)
| Dig cephe Cam giydirme

Elektrik Sebeke
isitma Sistemi Merkezi 1sitma sistemi
Su Sebeke
Kanalizasyon Mevcut
Asansir Mevcut
Havalandirma Sistemi Mevcut
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Yangin Merdiveni Mevcut
Yangin Séndiirme Sistemi Mevcut

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin ig Mekan ingaat ve Teknik Ozellikleri

Kat Kullanim Fonksiyonu Zemin Tavan Dograma Aydinlatma
Sistem Odasi, Arsiv, .
Bodrum Ana Kasa, Kiralik Granit Asma tavan Aliiminyum Dekoratlfayfi l?latma
armaturu
Kasalar, Su Deposu
. Kismen spot armatiir,
Zemin ve . .. .
A Kat Banka Subesi Halifleks Asma tavan Aliiminyum kismen dekoratif
) armatdr
Kismen spot armatiir,
1 Ziraat Kadikdy Sube Halifleks Asma tavan Aliminyum kismen dekoratif
armatir
Kismen spot armatiir,
2 Ziraat Katiim Halifleks Asma tavan Aliminyum kismen dekoratif
- armatir
H Kismen spot armatir,
i 3 Egitim Siniflan Halfleks Asma tavan Alliminyum kismen dekoratif
% armatir
E Kismen spot armatiir,
4 Ofisler Habfleks Asma tavan Aliminyum kismen dekoratif
armatir
. Kismen spot armatdr,
I[ i 5 Ingaat istanbul_Bolum Hahfteks Asma tavan Aliiminyum kismen dekoratif
Baskanlig ..
armatiir
1 Kismen spot armatdr,
I[ 6 Makina Kat: Hahfleks Asma tavan Aliiminyum kismen dekoratif
¥ armatiir

Deger takdirinde taginmazlarin yukanda belirtilen i¢ mekan insaat ve teknik dzelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

"
=t
| S 4

5.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

" Degerleme konusu tasinmaz, 477,50 m? yiizélciimine sahip 1 no’lu parsel ve izerinde konumlu,
tamamu Ziraat Bankast Hizmet Binasi olarak kullanilan yapidir.

Degerleme konusu taginmaz, bodrum + zemin + 5 normal kat + makina katindan olusan ve toplamda
2.887 m? alandan olugmaktadir.

= Degerlemeye konu taginmazin 5. normal katinin Gizerinde, emsal harici alan olarak kabul edilen 72 m?lik
mekanik kat bulunmaktadir.

P —————
[ ]

=  Degerlemeye konu yap), yaklasik 7 yilhik bakimli bir binadir.

s Degerleme konusu tasinmazin zemin ve 1. normal kati banka subesi olarak, normal katlar ise Ziraat
Bankasi’'nin ofis birimlerince kullanilmaktadr.

»  Degerlemeye konu taginmazin zemin kattan itibaren tiim katlanindan deniz manzarasi bulunmakta olup,
iist katlara gikildikga manzara genislemektedir.

= Degerlemeye konusu taginmaz, bdlgedeki en dnemli arterlerden olan Rihtim Caddesi ve Baggavus
Sokak’a cepheli kise parsel konumundadir.

= Degerleme konusu tasinmaz, Kadikdy ilgesinin merkezinde, ticari kullamimin yogun oldugu bir aks
Uzerinde konumlanmistir.
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- =  Taginmazin bulundugu yapi adasinda ve yakin gevresinde Garanti Bankasi, is Bankasi, Halkbank, Akbank,
Vakifbank, Yap Kredi hizmet binalan yer almaktadir.

» Degerlemeye konu taginmaz, metro, tren ve otobiis duraklan ile vapur iskelelerine olduk¢a yakin
konumlu olup, ulasim agisindan avantajhdir.
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BOLUM 6

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE
DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi
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3 H H GAYRIMENKLIL BEGERLEME
ANONIM SiRKETI -
BOLUM 6
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE
DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi
6.1 Taginmazin Degerine Etken Faktdrler
GUGLU YANLAR ZAYIF YANLAR
+ Degerlemeye konu tasinmaz, yaklasik 7 wihk
bakimli bir binadir.
+  Degerierngye konu laginmaz boigederi Onemfi
arterferden biri olan Rihtim Caddesi'ne cepheli
kidge parseldir,
+ Degerleme konusu tasinmaz, metra istasyonuna,
vapur iskelelerine, tren garina ve otobiis - Degerleme konusu tasinmazin mimari plan
duraklarina oldukca yakin konumiu olmass nedeniye yapinin igersinde yer alan kolonlar
sayesinde toplu ulasim ile erisilebilirlik agisindan tasinmazin  katlarindan algilanabilen deniz

avantajlidir. manzarasini kisitlamaktadir,

+ Degerlemeye konu tasinmazin zemin kattan
itibaren tiim katlanindan deniz manzaras
bulunmaktadir.

+ Degerleme konusu taginmaz, Rihtim Caddesi
iizerinde bulunmakta olup, reklam kabiliveti
oldukga yiiksektir.

FIRSATLAR TEHDITLER

x  Konu taginmazin bulundugu bélgede
gerceklesen kiralama ve satis islemleri

genellikle dolar ve euro bazl

gergeklesmektedir. Giiniimiizde kur/TL

¥ Rihtim Caddesi, Kadikdy bélgesinin dnemli ve doniisimlerinde  yasanan  dalgalanmalar

bilinen akslarindan biridir. gayrimenkul sektériini de olumsuz yénde

¥ Degerleme konusu tasinmaz, ticari yinden aktif etkilemekte ve satig/kira degerlerinde déviz
ve bilinirligi yiiksek yapilann bulunduBu bir bazinda diisiisler yasanmaktadir.

bélgede yer almaktadir. x (ke ekonomisindeki  belirsizlikler ~ ve

dalgalanmalar tim sektdrleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektdrind de olumsuz ydnde
etkilemektedir.

6.2 Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi ve Bu Yontemlerin Segitme Nedenleri

Bu degerleme caligmasinda tasinmazin degeri icin emsal kargilagtirma yaklagimi ve direkt kapitalizasyon
yontemleri kullaniimigtir.

6.2.1 Emsal Karsilagtirma Yaklasimi Analizi — Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira
Orneklerinin Tamimi ve Satis — Kiralama Bedelleri ile Bunlarin Secilme Nedenleri

Gayrimenkullerin bulundugu gevrede vyapilan arastirmalar sonucunda cevreden elde edilen
gayrimenkul emsal degerleri asagida belirtilmistir.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI m
ANONIM SIRKETI

GAYRIMENKUL DEGERLEME
v Emsaller Hakkinda Degerlendirme:

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde, degerleme
konusu tasinmaza benzer nitelikte ve yakin blyUklikte kapali alana sahip ofis kiralama - satig
bedellerinin degerleme tarihinde déviz kuruyla birlikte dilgme egiliminde oldugu, dikkan kiralama —
satts bedellerinin konuma, biyiklige, yipranmaya ve manzaraya gore degigiklik gdsterdigi
gozlenmistir.

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bdlgenin tarihi kent merkezi niteliginde olmasi ve yam
stogunun yaklagsik 30 yillik yapilardan olusuyor olmasi nedenlyle degerleme konusu taginmaz gibi

nicnAatran Htfﬂllbll 7 Q \ll'lt'l hinalarin a2 l""nl;fl-l Alrviaes ne
LT e e e L L L e [ ELLLE TR TR T DL RS P [EERIF N L Rl

sinirinda degerlendirilebilmektedir

hAlaa mivacaeimin et
DU o e LR LU R i T

Degerleme konusu tasinmazin bélgeye gére daha modern bir mimari tarza sahip yaklasik 7 yillik bir
bir binada konumlu olmas sebebiyle; degerleme konusu tasinmazin birim satis ve kira degerlerinin
eskii ofis binalanna kiyasla kismen daha vyiiksek olabilecegi tespit edilmistir. Yapilan emsal
aragtirmalan, satihk ve satilmis emsallerin irdelenmesi ve asagida yer alan karsilastirma tablosunun
neticesine gire, bilgede yer alan benzer nitelikli taginmazlann pagal birim fiyatinin 8.900 — 9.250 TL
/ m?arasinda degisebilecegi kanaatine varilmistir.

I{ARSILASTIRMA TABLOSU (Komple Bina)
l(arslla;tlrllan Etmenler Karsllastmlabillr Gayrimenkuller
‘ 1 2 3

Blrim Ffvatl (Tle‘] | 6250 | 10.001 10.417

- £t Pazarlik Payi 6% -5% -12%
E = % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0%
‘rn,“ E % Satig Kosullar 0% 0% 0%
?E: = & Yenileme Masraflari 0% 0% 0%

Piyasa Kosullan -5% -22% -20%
= Lokasyon 15% 5% 8%
E % Bina Yasi / Kalitesi 7% 5% 5%
= 15 Bulundugu Kat / Manzara 15% 8% 8%
g E Kullanim Alam 5% 5% 2%
= 1= Konfor Kogullar 3% 2% 3%
e Diger {varsa eklenebilir) 0% 0% 0%

Duzeltilmis Birim Deger (TL/m?)} 9.126 9.347 9.240

Rapor icin 29.12.2016 tarihindeki TCMB alis kuru 1 USD = 3,5318.- TL olarak ve TCMB satis kuru ise 1
USD = 3,5382.- TL olarak esas alinmistir.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI m

A N O N i M s i R K ETi GAYRIMENKUL DEGERLEME

v Degerleme Uzmantnin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdiri edilirken;

s Taginmazin, gevresinin yapilagma durumu, gérinirl(igid ve reklam kabiliyetinin yiiksek
olmasi,

¢ Tasimmazin Kadikdy Rihtim Caddesi ile {avugbas Sokak izerinde kdse parsel olarak
konumlanmasi,

e Manzara durumu, kat konumlar,

[N

bmal laalliZl s bailioielis:
LESH, igtingi VE Ohininigh,

asnmain yapi kali
¢ Bdlgenin ulagim ve altyapi olanaklarinin mevcut oimas gibi 6zellikleri dikkate alinmastir.

e Tasinmaza deder takdiri yapilirken, yukarida bahsedilen etkenler ile iilkenin ekonomik
durumu da gézoninde bulundurulmustur.

Emsal karsilastirma yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, taginmaza gore olumiu
olumsuz kosgullan degerlendirilmis, bdlgede yapilan tiim aragtirmalar ve tecriibelerimize dayanarak;
tasinmaz igin deger takdiri agagidaki gibi yapidmistir.

Ada{“P:rsel Kulfanim Fonksiyonu m; B{i;ir;'n?ziéeri Degeri (TL)
26/1 Banka Hizmet Binasi 2.887,00 9.000 | 25.983.000

TOPLAM DEGERI Spb ot | e LA T L zaiy. 08 |5 25,383,000

YAKLASIK TOPLAM DEGERI TU 25.985.000

YAKLASIK TOPLAM DEGERI usD 7.345.000

Rapor icin 29.12.2016 tarihindeki TCMB alis kuru 1 USD = 3,5318.- TL olarak ve TCMB satis kuru ise 1
USD = 3,5382.- Ti olorak esas alinmistir.

6.2.2 Maliyet Olusumlan Yaklastmi Analizi
Bu degerleme galismasinda maliyet olusumu yaklagim: uygulanmamistir.

6.2.3 Gelir indirgeme Yaklagirm Analizi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal aragtirmasi verileri ile bir Gelir indirgeme yaklagimi
yontemi olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

6.2.3.1 Direkt Kapitalizasyon Yéntemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillk stabilize getirisini baz alan
yaklagim, yeni hir yatinimc agisindan gelir dOreten milkiin pazar degerini analiz eder. Bir
kapitalizasyon orani elde edebilmek icin karsilastinlabilir mdlklerin satis fiyatlanyla gelirleri
arasindaki iligskivi inceler. Daha sonra konu miilkiin sahip clunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yilik faaliyet gelirine bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde
edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir.

RAPQR NO: 20164987 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

A N O N i M S i R K ETi GAYRIMENKUL DEGERLEME

KARSILASTIRMA TABLOSU {Komple Bina)
T T Karsilagtirilabilir Gayrimenkulleri
] 1 e 2 3 B | SR 4 5
Birtm Fiyati [TL/m?/ay] 57,14 42,86 | 32,05 31,43 | 31,82
o . Pazarhk Payi -12% -8% -5% -5% -3%
S = Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
E :E % Satis Kosullan 0% 0% 0% | 0% 0%
% - -g Yenileme Masraflar 0% 0% 0% l 0% 0%
¥ Piyasa Kosullarn -23% -15% -10% ‘ -10% -6%
= Lokasyon 5% 10% 15% 12% 15%
_T:é % Bina Yagi / Kalitesi 8% 7% 13% 13% 10%
= £ BulunduBu Kat / Manzara 7% 10% 15% 15% 14%
E 2 Kullanim Alani 0% 0% | ox 0% 0%
2 o Kenfor Kogullan 2% 3% | 10% 10% 5%
= Diger (varsa eklenebilir) 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m*/ay} 42,00
e Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi
Kapitalizasyon Orani = Yillik Kira Geliri / Gayrimenkuliin Satig Degeri

- Taginmaza yakin konumda, dezavantajl bir lokasyonda ve eski bir binanin 2. katinda yer alan, 55
m? ofisin 300.000 TL bedel ile satisa sunuldugu ve ayni emsalin 1.500 TL/ay kira geliri oldugu bilgisi
edinilmigtir.

Kapitalizasyon Orami = 12 Ay x 1.500 TL / Ay / 300.000 TL = 0,06

Stz konusu gayrimenkuliin bulundugu bblgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 40-45
TL/m?*/ay olacagl kanaatine vanlmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlanndan yola gikarak,
kapitalizasyon orami % 6,0 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkuliin aylik getirebilecegi kira geliri ve direkt kapitalizasyon orani asagidaki gibi takdir
edilmistir.

m?Birim Kira  Ayhk Kira  Yillik Kira

Ada/Parsel Kullamim Kapitalizasyon

. Degeri Degeri Degeri Degeri (TL)
No Fonksiyonu Orani
: {TL/m?/ay) (TL/ay) (TL/yl)
26/1 Banka Hizmet Binas 2.887,00 45 129.915 1.558.980 6,00% 25.983.000
TOPLAM DEGERI T 25.983.000
YAKLASIKTOPLAM DEGERI e e e RNy 257985000,

YAKLASIK TOPLAM DEGERI 7.345.000

Rapor icin 29.12.2016 tarihindeki TCMB alis kuru 1 USD = 3,5318.- TL olarak ve TCMB satis kuru ise 1 USD =

3,5382.- TL olarak esas glinmustir.

6.2.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degeri

Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme ¢alismasi icin hazirlanmamigtir.

RAPOR NQ: 2016A987 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI m
AN O N i M s i R K ETi GAYRIMENKUL DEGERLEME
6.2.5 En Verimli ve En jyi Kullamm Degeri Analizi

Bir milkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal clarak gergeklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli ve en iyi kullammudir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin en verimli ve iyi kullanimi uygulama imar
planindaki lejandi ile uyumlu olarak “Ticaret Alam” amagh kullammdir.

6.2.6 Miisterek veya Boltinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme calismasinda, degerlemeye konu taginmazin bina olarak deger tespiti yapilmigtir. Tiim
taginmazin miilkiyeti tam hisse ile Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Anonim Sirketi’ ne aittir.

6.2.7 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihigr Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlar

Bu degerleme ¢aligmasinda hasilat paylasimi veya kat karsihg yontemleri kullamilmamistir.

RAPOR NO: 2016A987 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
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BOLUM 7

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI m
ANONIM SIRKETI

GAYRIMENKUL DEGERLEME
BOLUM 7
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarimin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerin Agtklamasi

S6z konusu degerleme ¢altsmasinda emsal kargilastirma yaklagimi ve bir gelir indirgeme yaklasimi ydntemi
olan Direkt Kapitalizasyon yontemi kullanilarak taginmazin pazar deger tespiti yapilmistir.

Yontem

Conrnl laerilnatirmen 7 2AC NANN ac noc NN
'h‘ll-}ﬂl'I\QIEI‘IU?l‘I (R Rle] PRl N BN o ol Bt TS
Direkt Kapitalizasyon ' : 7.345.000 25.985.000

Rapor sonug degeri olarak; pazarda incelenen kiralanmig / kiralik emsaller agisindan daha somut verilere
dayanmasindan dolayi, tasinmaza direkt kapitalizasyon yontemi ile hesaplanan deger clan 25.985.000-TL
{Yirmibesmilyondokuzyiizseksenbesbin.-TL} nihai deger olarak takdir edilmistir.

i i l !

.=-‘

7.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinmm Ortakhiklann Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorilis

v Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlaninda Devrine iliskin Bir Simrlandirma Olup
Olmadig), Varsa Gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Yatinm
Ortakhklarn Portfdyiine Alinmasina Engel Teskil Edip Etmedigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazin tapu kaytlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir simirlama
bulunmamaktadir.

v Sermaye Piyasasi Mevzuati Uyarinca Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baglanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Gériis

Degerlemesi yapilan taginmazin onayl mimari projesi Kadikdy Belediyesi imar ve Sehircilik
Midirligi’'nde imar argiv dosyasinda goriilmis ve incelenmistir. Yapilan incelemeye gore
degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu 26 ada, 1 no'lu parsel icin hazirlannig, toplam
2.887,71 m? alanh banka binasi icin hazirlanmig, 02.04.2006 onay tarihli, 2006/600996 no'lu
“Onayh Mimari Proje” bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazin, 20.04.2009 tarih ve 000/63-07 sayili, 2.887 m? alandan olusan
banka Unitesi igin, yeni yapi maksadiyla diizenlenmis “Yapi Ruhsaty” bulunmaktadir

Degerleme konusu taginmazin, 07.07.2011 tarih ve 2011/48 sayili, 2.887 m? alandan olugan banka
Gnitesi icin, yeni yapt maksadiyla diizenlenmis “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

Konu tasinmaz, ilgili mevzuat kapsaminda insaatin yasal olarak tamamlandiginin nihai sonucu olan
yap1 kullanma izin belgesi ile birlikte ingaat siireci icerisinde gerekli clan mimari proje ve yapi
ruhsati gibi belgelere sahiptir. Taginmaz, bu belgelere sahip olmakla birlikte tapuda cins tashihi
islemini gergeklestirmis ve yasal siirecini tamamlamistir. Konu taginmazin mevcut kullanimu ile cins
tashihinde tanimli kullanimin értistGgi tespit edilmigtir.

v Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Konusu Gayrimenkulin imar Bilgileri ve
Mimari Projesi Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portféyiine Alinmasinda Engel Olup
Olmadigi Haklsnda Goriig

Degerleme konusu taginmazin konumiu oldugu parsel, 26.10.1972 tasdik tarihli, 1/500 &lgekli
“Kadikéy Meydani Tanzimi Plani”, 16.03.1971 tasdik tarihli, 1/500 &lgekli “Rasimpaga 1. Etap Plam”
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI m
ANONIM SIRKETI

GAYRIMENKUL DEGERLEME
ve 15.03.2012 tasdik tarihli 1/500 &lgekli “Kadikéy-Kartal Rayh Tagima Sistemi Uygulama imar Plani
Degisikligi” kapsaminda kalmakta olup yapilagsma sartlar;

e “Ticaret Alant” lejandinda,

®  Hmax Portik Gizeri + 5 kat,

e insaat nizamu: Bitisik nizam'dir.

¢ Degerleme konusu 1 no'lu parselin gok kiigiik bir kisminin “Yol Alam” nda kaldigi tespit edilmistir.
Degerlemeye konu 1 no’iu parselin kismen Kadikdy-Kartal Metro Hatti etki sinin iginde kalmakta
oldugu ve uygulama esasinda, iBB Rayl Sistem Midirligi’nden goris alinmasi gerektigi bilgisi
edinilmigtir. Parsel iizerindeki yapi imar durumu ile uyumlu sekilde insa edilmis olup mevcut
durumu ile mimari projesi birbiri ile uyumludur.

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hilkkiimlerince
Gayrimenkul Yatinm Ortakhg portféyiine “Bina” olarak alnmasinda herhangi bir engelin bulunmadig
diisiiniilmektedir.

7.3 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

7.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriig

Yapilan incelemeye gore taginmazlara iligkin; 02.04.2006 onay tarihli, 2006/600996 no’lu “Onayh Mimari
Proje” ve 20.04.2009 tarih ve 000/63-07 sayili, 2.887 m? alandan olusan banka initesi igin, yeni yap
maksadiyla dizenlenmis “Yapi Ruhsati” ile 07.07.2011 tarih ve 2011/48 sayil, 2.887 m? alandan olusan
banka Ginitesi icin, yeni yapi maksadiyla diizenlenmis “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Taginmaz,
iskanh olup cins tashih iglemini gerceklestirerek yasal sirecini tamamlamigdir.

KDV Konusu

01.01.2013 tarihli, 28515 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 24.12.2012 tarihli ve 2012/4116 sayili Bakanlar
Kurulu kararname eki karara gére;

KDV ORANI

lisyeri Teslimferinde; |
| Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda; 8%
CVEERE S ES S| 31.12.2012 Tarihine Kadar Yapi Ruhsat Alinan Durumlarda; 1%
LELECIITIETCERS  01.01.2013 Tarlhinden itibaren Yapi | 499 TU' ye kadar ise 1%
Ruhsaty Alinan Durumlarda -Yapi
Ruhsatinin Alindig Tarihte, Emlak S00 - 999 TL arasinda ise 8%
Vergisi Yéniinden, Arsa Birim m?
Vergi degeri-; 1.000 TL ve Uzeri 8%

* Bilydksehir Belediyest kapsarmindaki iflerde ve liiks veya birinci simf olarok insaatlarda gegerlidic. Diger Hlerde ve 2. ve 3. simf basit Insaatiarda,
konutun net alani 150 m2' nin aitinda ise KDV oram %1' dir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmaz igin % 18 KDV uygulamast yaptimigtir.
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI m
ANONIM SIRKETIi

GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOGLUM 8
SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

DNedarlems vzmanimin ranarda halirttidi tiim analiz ralicma ve hucuclara katibvorom
Oegarliame.vuzmaninin ranorda halirttist.tum analiz cahema ye hiisusiara katiworum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkuliin bulundugu yerin konumu, yakin ¢cevresi, bélge gelisimi, alt yapisi ve ulagim imkanlan, cadde
ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat sistemi, yasi, isgilik ve malzeme kalitesi, imar
durumu gibi degerine etken olabilecek titim Gzellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli pazar arastirmas
yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadifimiz ekonomik kosullar da géz dniine alinarak tasmmazin toplam
degeri asagidaki gibi takdir edilmigtir.

30.12.2016 TARIHI iITIBARIYLE TASINMAZIN PAZAR DEGERI (KDV Harig)

25.985.000-TL
{Yirmibesmilyondokuzyiizseksenbesbin.- Tiirk Lirast)

30.12.2016 TARIHI ITIBARIYLE TASINMAZIN PAZAR DEGERI (KDV Dahil)

30.662.300.-TL
Otuzmilvonaltiyiizaltmisikibiniicyiiz -Tiirk Liras

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik pozar degeridir.

2- KDV oron: %18 kabul edilmistir,

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri dodrultusunda
hozirlanmugtir.

4- Bu soyfa, bu dederleme raporunun aynimaz bir pargosidir, ropor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanifamaz.

5- Konu ropor teminat amach islemlerde kullomimak dzere hazirlanmarnus
olup Ulusltararas: Degerleme Standortiar'na gére tanzim edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Degerlemeye Yardim Eden
Murat YILMAZ

Ozan KOLCUOGLU
Sorumlu Degerle

) (Lisars Na:

Dokl scan |
Degefleme U

{Lisank No: 4
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BOLUM 9
EKLER

Ek Listesi

1 Onayh Takyidat Belgesi

2 Onayli imar Durum Belgesi (Son 3 yillk durumu gosteren)

3 Foiugraﬁar

4 Oz2gecmisler

5 SPK Lisanslar
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EK 4: OZGECMISLER
Ad ve Boyach Degugean MS0IR
Dogum Yeri, Tarihi istanked, 27.11.1987
Mamba(i Jeaderi ve Felngranameri Mahendisi
Pozizyon TSKB Gayrinenikol Degerieme A5,/ Gayrimeniaul Degereme Uzman
Efitim Durumu o Yid Teknk Universitec Geesnofk Yisek Lisares Prograem (2011-2013), Yiksek Lisans
»  Yidz Telnk Unversies, Jeodez ve fologranets Mihendiigi (2005-2011), Lisans
- Mmmwmmrmms‘;mmmm
¥ Topograties , (2009-2040), Erasmas Dgrenc Dedim Program, Lisans
. mzrmm,vmmummmm,hﬁumx
L}
»  Yediude Lisesi (Yabana Di Ajridh) (200$-2005), Orta Ogrelm
GalgmabeProjsler Hﬂ%&ﬂth&ﬂanﬁunmm&pﬂmamw gibi cesithi
grimenkd_ Grlerinn aafi ve disperfr opobeen haodamas, (TSKEB Gayrimeniod
Degerieme, istanbul, 2011, Stajyer}
. Kn;ﬁntﬂ.“qmﬁm{ﬁmﬂahm 18, Stajyer]
o [niversie Liszers egitimi siresinee gegih karizm ve konser organizayonion
iy Tecriibeai 2014-2013 TSKB Gayimendal Defereme A5, Gayrimenkul Degerieme Lizman
2013-2016 TSKB Gayrimenkul Dederleme AS., Kiderrii Gayrimenkul Degesipme
2016- TSKB Gayrimenkul Dederieme AS., Yanetici Yardmeors:
Beminar ve Kurslar s ispanyoics Kursy, Universishal Politsonica De Valencia, igsanya, (2010)
¢ lispamyoica Karss, lstanbul Cenvantes Erviiisi, (2010)
*  Yegd Binaiar ve LEED Serflamyon Skslemi Efiimi, (2013)
¢ Yapi btabremelerinde Sardiriebivik ve Sanilrdeblir Yapilar, (2014)
Dernek Dy = stanbul Harita ve Kadesiro Mihendisleri Odas
Yabane: DA » lingiire

= [sparyoica

§rketimizin goilik poicy pempevesinde wrmann hazsiadd dejerieme raporu feklonda bilg verdememelded:. Urman
srikefimirde degerdemse rapory harlanmasinda faol dlarok gfirey almaidode.
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Adi Soyad

Do Yeri va Tasihi
Vool

Paziayon

i Torb

Yabant: Diller

Limans ve Yelkinfikiar

NGB

I
GAYR/MENKUL DEGERLEME

Qzan Keloaoglu

istarid, 17.11.1981

Elekirik Mubendish, Lisansh Dejerieme Lizman

TSKB Gayrmeniul Degerleme

Gened M Y ardimcrss / Lisans!: Dederheme Lizman: (402293) SPK

- YTU], Bekirik-Hetionk Fakiitesi, Beiirk Miherd=i (2004) — Lisans
- stanbul niversiesi, MBA (2005-2007) ~ Yiksek Usans
Wdﬁnﬁ Yerdenehilr Envetj ve Sirdirdebdirik, Serfika Programi {2013

TEMFEM Tower Sandiyesi

KC Grocp Bahcegehir i

maaﬁuuan

Proje knordiclied, rapos kordroiles,

Gyl gayrimenkulienn elspertiz aportarnn henfanmes,
%mmm otd, ofs, mara, fmon ve fersane g gegit
syrimenkafie gefsiimmeye yanetk deferieme ve fikiliie calepmalan,

o Cok sayia halka 2z airpmatonnaa gayrimenicd dejevisme raporiarmm kaoranmas:
HES ve RESTerin teknik talop ve deferizme raporiannm kontrol edimesi

L] YMMthmywnkgﬁmmw

9yl

2015 ___ TSNB Gayrimenkul
24 - 2015 mm
2012 - 213 TSKE Gayrimerniol

2010 - 2014 mwm Y'unzh‘l'uhuu

2000 - 2000 TSKB Gayrimeniad Degerieme A . / Dejerieme Uizmar
2008 -2000 KC Group / Blekirk Mihendisi

Tirkiye Degerlame | rmanian B (TOUS),
Atakiry Marira Yat Mubidhdi

YTU Mezuniar Demegi (YTUMED)

ingikzoe (i) siizey)

ty&ul e Yardienos:

Royal Insfition of Chartered Surveyars (RICS) Uyesi
SPX Onayh Gayrimericd Degerleme Uizmsry (Lisars No: 400793)
LEED Green Associzte Serfiiars: {LISGAC)
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EK 5: SPK LISANSLARI
]
]
N SPL
Sermaye Piyasas:
Tarh; 24.03.2015 No : 474243

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

[ Sermaye Piyasasi Kumnln'nun “Sermaye Piyasasnda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkanda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

1 Dogugcan IGDIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

l[ | _ ent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR YARDIMCISI

=
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