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Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
Finanskent Mah. Finans Cad. B Blok No:44/B Umraniye/istanbul

Sayin ilgili,

Talebiniz dogrultusunda Konak’ta konumlu olan “2 Adet Bagimsiz Bo6liim”in pazar degerine yonelik
2024C341 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 395,00 m? yiiz 6lcimiine
sahip arsa Uzerinde yasal durumunda toplam 2.668,56 m? brit kapal alandan olusan 1 ve 2 no.lu bagimsiz
bolimlerdir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger,
degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 20.12.2024

Kur Bilgisi (19.12.2024) Alis: 1 USD = 35,0067 TL Satis: 1 USD = 35,0698 TL

Pazar Degeri (KDV Harig) 243.315.000.-TL  ikiyiizkirkiigmilyoniigyiizonbesbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 291.978.000.-TL ikiyiizdoksanbirmilyondokuzyiizyetmissekizbin.-TL
Pazar Degeri (USD)* 6.950.000-USD Altimilyondokuzyizellibin.-USD

Pazar Kirasi (KDV Harig) 873.500-TL/ay Sekizylizyetmisicbinbesylz.-TL/ay

Pazar Kirasi (KDV Dakhil) 1.048.200-TL/ay  Birmilyonkirksekizbinikiytz.-TL/ay

Pazar Kirasi (USD)* 25.000.-USD/ay Yirmibesbin.-USD/ay

*KDV harig deger Gzerinden hesaplanmistir.

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
15.10.2024 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme amaci
disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkin degildir.

Bu ¢alismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Galismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Muhammet SOZEN Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 911341 Lisans no: 404913 Lisans no: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki 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 lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili 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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DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI
OZEL VARSAYIMLAR
KISITLAMALAR
MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERiMLi VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

Yonetici Ozeti

BILGILER

Standart

Tam miulkiyet

ilgili gayrimenkullerin yil sonu ekspertiz degerinin tespiti

Degerleme calismasinda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.

Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

isin kapsami haricinde miisterinin herhangi bir talebi bulunmamaktadir.
LER

Kultir Mahallesi, Talatpasa Bulvari, No:19 (2 no.lu bagimsiz bolim), No:19B
(1 no.lu bagimsiz bélim) Konak/izmir

izmir ili, Konak ilgesi, Kiiltiir Mahallesi, 7614 ada 14 parsel, 1 no.lu bagimsiz
bollim ve 2 no.lu bagimsiz bélim

395,00 m?

Lejant: Ticaret Segenekli Konut Alani Ayrik Nizam 8 Kat
1 no.lu bagimsiz béliim: is Yeri

2 no.lu bagimsiz bélim: Otel

Bagimsiz bélim sayisi: 2 Yapim yili: 2021

Yol kotu Ustl kat sayisi: 8 Yol kotu alti kat sayisi: 2

Otopark Kapasitesi: - Asansor Kapasitesi: 2 sahis asansori

1 no.lu bagimsiz bélim: Banka Subesi

2 no.lu bagimsiz bolim: Misafirhane

FINANSAL GOSTERGELER
iNDIRGEME ORANI
KAPITALIZASYON ORANI
GERi DONUS SURESI

iS YERi BiRiM SATIS DEGERI

iS YERi BiRiM KiRA DEGERI

%25,00 (Otelin isletilmesi durumu) - %22,50 (Otelin kiralanmasi durumu)
%7,00 (Otelin isletilmesi durumu) - %6,00 (Otelin kiralanmasi durumu)
14,28 Y1l (Otelin isletilmesi durumu) — 16,7 Yil (Otelin kiralanmasi durumu)
160.000.-TL/m?

650.-TL/m?/ay
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ARSA BiRiM SATIS DEGERI 280.000.-TL/m?
OTEL ORTALAMA ODA FiYATI 5.000 TL/Gece

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Pazar Yaklagimi (1 no.lu bagimsiz boltm / is yeri)

KULLANILAN YAKLASIM Gelir Yaklagimi (2 no.lu bagimsiz b6lim / misafirhane)

DEGER TARIiHi 20.12.2024
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 243.315.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 291.978.000.-TL

FONKSiYON BAZLI DEGERLENDIiRME
OTEL TOPLAM DEGERI 194.650.000.-TL

iS YERI TOPLAM DEGERI 48.665.000.-TL

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

5
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Ziraat Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S. icin sirketimiz tarafindan 20.12.2024
tarihinde, 2024C341 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, izmir ili, Konak ilgesi, Kiiltir Mahallesi, 7614 ada 14 parsel, 1-2 no.lu bagimsiz bélimlerin 20.12.2024
tarihli pazar degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

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

Konu degerleme ¢alismasi;ilgili gayrimenkullerin yil sonu ekspertiz degerinin tespiti nedeni ile
hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Mustafa Alperen YORUK
(Lisans No: 404913) kontroliinde, Degerleme Uzmani Muhammet SOZEN (Lisans No: 911341) tarafindan
hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 17.12.2024 tarihinde calismalara baslamis ve
20.12.2024 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu silrede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ziraat Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 15.10.2024 tarihli dayanak s6zlesmesi hilkiimlerine baglh kalinarak hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 15.10.2024 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; izmir ili, Konak ilcesi, Kiltir
Mahallesi, 7614 ada 14 parsel, 1-2 no.lu bagimsiz bélimlerin 20.12.2024 tarihli pazar degerinin, Tiirk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur. Ayrica degerleme galismasi
kapsaminda getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore
daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

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

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

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

Sirket Unvani: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Sirket Adresi: Finanskent Mahallesi, Finans Cad. B Blok No:44/B Umraniye/istanbul

Sirket Amaci: Ulkemiz gayrimenkul sektdriiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin katma deger
olusturacak projeler ile sektériinde 6nci sirketler arasinda yer almak, yiiksek yatirrm degeri sunan 6zgiln
projeler gelistirerek istikrarl bilangco blylimesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla
sektoérinde 6rnek bir kurum olmak ve hissedarlarina en yiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri
hayata gecirmektir.

Sermayesi: 4.693.620.000,00.-TL
Halka Aciklik: %18,94
Telefon: +90 216 369 77 72-73

e-posta: info@ziraatgyo.com.tr


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 2023 tarihi itibariyla Tirkiye nifusu
85.372.377 kisidir. 2023 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 92.824 kisi (%0,001
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.734.071
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.638.306 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmastir.

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

75+ yas grubu kisi sayisi 1%

e 11%
e | 3%
S )%
I ) 3

I 2 1%

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

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

TUIK

izmir

2023 yilinda, Tirkiye nifusunun %5,25inin ikamet ettigi
izmir, 4.479.525 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan 3. il
olmustur. izmir niifusu, 2023 yilinda yaklasik binde 4
oraninda artis gostermistir. Hane halki blyukligiinin ise
son bes yilda ortalama 2,8 oldugu goriilmustir. Asagidaki
tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gére, izmir ili icin
yas grubuna gore nifus dagihmi ve egitim durumu

gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 5%

14%
I )1%
I ) 3%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2024 ikinci ¢eyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gore
ceyreklik bazda %0,1 artmistir. Béylece yillik biylime
hizi takvim etkisinden arindiriimis veride %5,4’ten
%2,8’e inmistir. Arindirilmamis seride yillik bliyime
orani ise %5,3’'ten %2,5’e gerilemistir. Dolar bazinda
yilliklandirilmis GSYH 2024 yilinin ikinci ¢eyreginde 1
trilyon 201,6 milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir.
Harcamalar tarafinda 6zel sektor tiiketiminden gelen
katki azalirken net dis talebin biylimeye pozitif katkisi
sirmustar.

Eylul ayinda tiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik bazda
%3,0 artarken yillik bazda agustos ayindaki %52,0’dan
%49,4’e inmistir. Ana egilim gostergelerindeki ylikselis
fiyat baskisindaki hafiflemenin duraksamis
olabilecegini ortaya koymustur. Eylil ayinda manset
rakama en yilksek katki konut ve gida gruplarindan
gelmistir. Yurtici Uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) ayhk
bazda %1,4 artarken yillik bazda agustos ayindaki
%35,8’den %33,1’e inmistir. Boylece TUFE ile UFE yillik
arasindaki makas 16,3 yiizde puan olmustur.

Dis Ticaret Agigi

-140,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-120,00 A
-100,00 A
-80,00 A
-60,00 ~
-40,00 H
20,00 A
0,00 -

-78,71

2020
Kaynak:TUIK

2023 2024

1TSKBA.S.

eyreklere Gore Biiyiime
25,00% Cey y

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00% 2,50%
5,00% ~
0,00%
-5,00%
-10,00%
-15,00%
| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v| | ||| ||||||v| | ||||
2020 | 2021 | 2022 | 2023 2024
Kaynak: TUIK
Enflasyon
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
80%
60%
40% 49,38%
20%
0%
© © T 8 © T © © T g © T ® ©
§25E8252825852588825
2020 2021 2022 2023 2024
Kaynak:TUIK
Agustos ayinda vyillik bazda ihracatta ylkselis

yavaglarken ithalatta daralma siirmistiir. ihracat yillik
bazda %2,3 artarak 22,0 milyar dolar olurken ithalat
%10,7 duserek 27,0 milyar dolar seviyesinde
gerceklesmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis verilerde Agustos’ta ihracat aylik bazda
%1,8 yukselirken ithalatta %2,7 artis kaydedilmistir.
2023 Agustos'ta %71,2 olan ihracatin ithalati
karsilama orani 2024°Un ayni ayinda %81,5’e
cikmistir. Dis ticaret agigl ise 8,7 milyar dolardan 5,0
milyar dolara inmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakk: ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

ili izmir

ilgesi Konak

Mahallesi Kaltar

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 7614

Parsel No 14

Ana Gayrimenkuliin Niteligi 10 Katli Betonarme s Yeri ve Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 395,00 m?

Bagimsiz Boliim Kat 1. Bodrum Kat + Zemin Kat + 1 2. Bc?drum Kat + 1. Bodrum Kat +
Normal Kat Zemin Kat + 2-3-4-5-6-7 Normal Kat

Bagimsiz Bolim No 1 2

Bagimsiz Bolim Nitelik is Yeri Otel Binasi

Arsa Pay/Payda 288/2400 1696/2400

Malik / Hisse Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkullerin miilkiyetini olusturan haklari ve
bu haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Midurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 20.12.2024 tarih, saat 13.56 tarihi itibariyla
misteri tarafindan alinan ve tarafimiza iletilen TAKBIS belgelerine gére degerleme konusu taginmazlar
Uzerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

1-2 no.lu bagimsiz béliimler

Beyanlar Hanesinde;

e Kat irtifakindan kat miilkiyetine ¢evrilmistir. (28.02.2022 tarih ve 8366 yevmiye no)
e Yonetim plani: 16.04.2021 (26.05.2021 tarih ve 15920 yevmiye no)

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Gériis:

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

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

13



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

SKB

————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 20-12-2024-13:56

‘weblopu

fapunun hisaye

Kaydi Olusturan: EMRE KAAN GURAKSIN ( ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

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

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 7614/14
Taginmaz Kimlik No: 114727190 AT Yuzélgiim(m2): 395.00
il/ilge: IZMIR/KONAK Bagimsiz Bélim Nitelik: Is Yeri
Kurum Adi: Konak Ba@imsiz Bolim Briit
Mabhalle/Ksy Ad: KOLTUR YiuzOlgima:
Mevkii: _ Badimsiz B6lUm Net
——— YiizOleiimil:
Cilt/Sayfa No: 91/8901 — -
Blok/Kat/Giris/BBNo: /1.BODRUM, ZEMIN, 1//1
il i AKGT Arsa Pay/Payda: 288/2400
Ana Tasinmaz Nitelik: 10 KATLI BETONARME IS YERI VE
ARSASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S8/ Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye

Beyan Ki dan KM ne Gevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.) Konak -
28-02-2022 15:00 -
8366

Beyan Ki dan KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) Kanak -
28-02-2022 15:00 -
B366

Beyan Yonetim Plani : 16/04/2021( $ablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) Konak -
26-05-2021 11:54 -
15920

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
584403221 | (SN:8049480) ZIRAAT GAYRIMENKUL - 11 - - Kat irtifaki
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Tesisi
v 26-05-2021
15920

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) zcQaqwRNXO0r kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGi AMAGLIDIR.

‘weblopu

nun LIEQye.

Tarih: 20-12-2024-13:56

Kaydi Olusturan: EMRE KAAN GURAKSIN ( ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)

TAPU KAYIT BiLGISI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 7614/14
Taginmaz Kimlik No: 114727191 AT Yizolglm(m2): 395.00
il/ilge: iZMIR/KONAK Ba@imsiz Bolim Nitelik: OTEL BiNASI
Kurum Adi: Konak Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kdy Ad: KOLTUR YiuzOlgimi:
Mevkii: Badimsiz Bolim Net
— YiizOlglimil:
Cilt/Sayfa No: 91/8902 = -
Blok/Kat/Girig/BBNo: /2 BODRUM, 1. BODRUM, ZEMIN, 2 , 3,
4, 56,7.//2
£ LT Aktif Arsa Pay/Payda: 1696/2400

Ana Taginmaz Nitelik:

10 KATLI BETONARME IS YERI VE
ARSASI

S/B/I

Aciklama

Malik/Lehtar

Terkin
Sebebi-
Tarih-
Yevmiye

Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye

Beyan

Ki dan KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmistir.)

Konak -
28-02-2022 15:00 -

8366

Beyan

Ki dan KM ne Gevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.)

Konak -
28-02-2022 15:00 -
B366

Beyan

Yonetim Plami : 16/04/2021( $ablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi)

Konak -
26-05-2021 11:54 -
15920

MULKIYET BIL

GILERI

(Hisse) Sistem
No

Malik

El Birligi
No

Hisse Pay/ | Metrekare

Payda

Toplam
Metrekare

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

Edinme
Sebebi-Tarih-
Yevmiye

584403223

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

11 -

Kat irtifaki
Tesisi
26-05-2021
15920

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 2d5Naa7o0Po_ kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yilllk Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 20.12.2024 tarih, saat 13.56 itibariyla musteri
tarafindan alinan ve tarafimiza iletilen TAKBIS kayitlarina gére degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili son li¢
yillik ddnemde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazlarin bulundugu bdlgede, bitisik nizam, blok nizam 8 kath Ticaret Secenekli konut alanlari
bulunmaktadir.

Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligiinde 17.11.2024 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Alsancak Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 24.01.1985

Lejandi: Ticaret Segenekli Konut Alani (TM1)

Yapilagma sartlari;

e 8Kat

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurligii birim yetkilisi ile yapilan gériismede, degerleme konusu
tasinmazlarin konumlu oldugu 7614 ada 14 no.lu parselin “Alsancak Bolgesi Mevcut Plandaki Durumu
Korunacak Alanlar (K)” siniri icerisinde kaldig1 6grenilmistir. S6z konusu parselin eski eser karsisinda konumlu
oldugundan her tiirli islem igin izmir 1 Numaral Kiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulundan izin alinmasi
gerektigi sifahen belirtilmistir.

1207136

1207/81

1207/40
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin hukuki durumlarinda son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik meydana
gelmedigi tespit edilmistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢cin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliginde 17.11.2024 tarihinde yapilan incelemelere gore
tasinmazlara iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
Onayl Mimari Proje 04.01.2019 - 3.071,77 Yeni Yapi Tim yapi igin hazirlanmistir.
Onayl Mimari Proje ~ 01.03.2019 - 1.608,39 iksa iksa-1-2-3-4-5 icin hazirlanmistir.
Onayl Mimari Proje* 19.03.2019 - 3.036,44 Tadilat Tum yapi icin hazirlanmistir.
Yapi Ruhsati 19.03.2019 3 - iksa iksa-1-2-3-4-5 icin hazirlanmistir.
Otel: 2.301,28 m?
Yapi Ruhsati* 25.03.2019 8 3.036,44 Yeni Yapi is yerleri: 610,10 m?

Ortak alanlar: 125,06 m2
Otel: 2.301,28 m?
Yapi Ruhsati 23.10.2019  8/2019 3.036,44 isim Degisiligi is yerleri: 610,10 m?
Ortak alanlar: 125,06 m?
Otel: 2.287,12 m?
Yapi Ruhsati 05.11.2019  8/2019 3.013,86 Tadilat is yerleri: 602,24 m2
Ortak alanlar: 124,50 m2
Otel: 2.287,12 m?

Yapi Ruhsati 22.04.2020  8/2019 3.013,86 isim Degisiligi is yerleri: 602,24 m?
Ortak alanlar: 124,50 m2
Yapi Kullanma izni 07.12.2021 106 1.608,39 iksa iksa-1-2-3-4-5 icin hazirlanmistir.
Otel: 2.287,12 m?
Yapi Kullanma izni 30.12.2021 106 3.013,86 Yeni Yapi is yerleri: 602,24 m?

Ortak alanlar: 124,50 m?
S6z konusu yasal belgeler 1, 2 no.lu bagimsiz bolimler (no: 19B, 19) icin toplu hazirlanmistir.

TKGM Web Tapu sistemi Uzerinden kat miilkiyetine esas onaylh mimari projeye yonelik inceleme
gerceklestirilmis olup TKGM Web Tapu sisteminde yer alan onayli mimari proje ile Konak Belediyesi imar ve
Sehircilik Mudurligiinde yer alan onayli mimari projenin uyumlu oldugu tespit edilmistir.

*04.01.2019 tarihli onayli mimari proje alani 3.071,77 m? olup 19.03.2019 tarihli onayli mimari proje alani
3.036,44 m?¥dir. S6z konusu alanlardaki kiiciilme bodrum katlardaki mekansal daralmadan dolayi
kaynaklanmakta olup ilgili proje tadilat amach hazirlanmistir.

Degerleme calismasi kapsaminda ana tasinmaz icerisinde yer alan Ziraat Bankasi Misafirhanesi (no:19) / 2
no.lu bagimsiz bélim ve Ziraat Bankasi Alsancak Subesi (n0:19/B) / 1 no.lu bagimsiz bélim degerlemeye
konudur. Tasinmazlara yonelik alinmis olan 30.12.2021 tarihli yapi kullanma izin belgesine gére misafirhane
alani, banka subesi alaninin alan kirihmlar belirtilmis olup s6z konusu alanlar yasal degerde degerleme
calismasina dahil edilmistir. Degerlemeye konu séz konusu alanlar yasal durumda briit toplam 2.668,56 m?
alana sahiptir.

Degerlemeye tabi Ziraat Bankasi Misafirhanesi (n0:19) / 2 no.lu bagimsiz bolimin 2. normal katindan itibaren
kat bazli brit kullanim alani misafirhaneye ait oldugundan s6z konusu kat alanlarinda yer alan ortak kullanim
alanlari ve saft alanlari misafirhane briit kullanim alanina dahil edilmistir.
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Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yapi denetimi, fenni mesuller tarafindan yapilmistir.

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

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

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin alinmis olan yapi ruhsatlari, yapi kullanma izin belgeleri "3.6
Gayrimenkul ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi Kullanma
izin Belgelerine iliskin Bilgiler" bolimiinde detaylandirilmistir. Degerleme konusu tasinmazlar kat milkiyeti
tapusuna sahip olup mevzuat uyarinca tasinmazlara yonelik alinmasi gereken izin ve belge bulunmamaktadir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu ana tasinmaz icin 01.05.2021 tarihinde Tirkiye icin bina enerji performansi ulusal
hesaplama yontemi (BEP-TR) ile diizenlenmis Y2735C3EE2641 belge numarali C sinifi enerji kimlik belgesi
bulunmaktadir. Konu belge 01.05.2031 tarihine kadar gecerli olup ekte yer almaktadir.

3.10 Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihgi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda ve belediye arsiv dosyasinda herhangi bir
sdzlesme bilgisine ulagilamamistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar proje degerlemesi kapsaminda degildir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin acik adresi: Kiiltir Mahallesi, Talatpasa Bulvari, No:19 (2 no.lu bagimsiz bolim), No:19B (1
no.lu bagimsiz bélim) Konak/izmir

Degerleme konusu tasinmazlar, izmir'in merkez ilcelerinden biri olan Konak’ta bulunmaktadir. ilcenin
dogusunda Bornova, gilineyinde Buca ve Karabaglar, batisinda Balcova, kuzeyinde Bayrakli ilceleri
bulunmaktadir. Kuzeybatisinda ise izmir Kérfezi yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmazlar, izmir'in merkez noktalarindan birisi olarak bilinen Alsancak Bélgesi'nde
bulunmaktadir. Taginmazlarin konumlu oldugu bdlge, otellerin ve gesitli sektorlere ait is yerlerinin yogun
olarak bulundugu bir bolgedir.

Tasinmazlarin bulundugu bdlgede ulasim agi oldukga gelismis olup tasinmazlara kara yolu ile kolaylikla
ulasmak mimkindir. Tasinmazlar Hocazade Cami Tramvay Duragi’'na yliriime mesafesinde olup en yakin
iZBAN ve Metro istasyonlarina tek vasita ile ulasilabilmektedir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu
oldugu bélge izmir’in is hayatinin merkezi olarak kabul gérmekte olup sehir oteli, sirket merkezi ve bélge
mudirlGgi kullanimi agisindan degeri oldukga yliksek bir bélge olarak kabul grmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin cevresinde Nevvar Salih isgéren Devlet Hastanesi, Gazi Ortaokulu, SGK
Egitim ve Dinlenme Tesisi bulunmaktadir.

3

Bostanh

Ege Universitesi

P IR (A

Degerleme Konusu

Tasinmazlarin Yaklasik Konumu .
e

Egemenlik

Balcova
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Alsancak Kordon

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Konumu

Swisso
A /il B

SGK Egitim've
Dinlenme Tesisi

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Konumu

e .
/{

S . st i - B

Tarihi Havagazi &

g

Fabrikasi Kiiltir

Merkezi
\_wm S
7# Alsancak Mustafa

1 LR (CHo 4470 e

Kiiltlirpark izmir

li Cetinkaya Bulvari

~ -

Is Bankasi
Rt~ Z
Nevvat Salih isgoren Devlet Hastanesi

et Aoy DR A

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Cankaya Tramvay Duragi 0,40 km
Kibris Sehitleri Caddesi 0,60 km
Kiiltiirpark izmir 0,85 km
Pasaport iskelesi 1,20 km
Konak Pier AVM 5,10 km
izmir Otogar! 7,50 km
izmir Adnan Menderes 18,60 km
Havalimani
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar, izmir ili, Konak ilcesi, Kiiltir Mahallesi’nde 7614 ada 14 no.lu parsel lizerinde
konumlu 1 ve 2 no.lu bagimsiz bélimlerdir. S6z konusu parsel lzerinde mevcut durumda Ziraat Bankasi
Misafirhanesi (no:19), Ziraat Bankasi Alsancak Subesi (no:19/B) ve Brandeyes Optik (no:19/A) yer almaktadir.
Degerleme ¢alismasi kapsaminda s6z konusu parsel (izerine yer alan Ziraat Bankasi Misafirhanesi (no:19) ve
Ziraat Bankasi Alsancak Subesi (n0:19/B) degerlemeye dahil edilmistir.

2 no.lu bagimsiz
bolim (no:19)

1 no.lu bagimsiz
bolim (no:19/B)

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin hazirlanan
30.12.2021 tarihli 106 no.lu yapi kullanma izin belgesi
referans alinmis olup s6z konusu tasinmazlarin insa yili
2021, yapi yasinin 3 oldugu tespit edilmistir. Yapilar
betonarme sistemden insa edilmistir.

Ziraat Bankasi Misafirhanesi'ne (no:19) giris Ziraat
Bankasi  Alsancak  Subesi'nin  (no0:19/B) dogu
boéliminde yer alan giris kapisindan saglanmakta olup
Ziraat Bankasi Alsancak Subesi’'nin (no:19/B) girisi
Talatpasa Bulvari Gzerinden saglanmaktadir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin ada parsel, blok/giris, kat ve bagimsiz bolim bazinda konum tespiti TKGM
Web Tapu Sisteminde bulunan 19.03.2019 onay tarihli mimari projesi lizerinden tespit edilmistir. Ayrica Web
Tapu sisteminde bulunan mimari proje ile Konak Belediyesinde bulunan onayli mimari projenin uyumlu
oldugu gorilmustir. Tasinmaza ait numarataj krokisi ve kat plani gorselleri asagida belirtilmistir.

Numarataj Plani
ili: izmir

Degerleme calismasi kapsaminda 30.12.2021 tarihli yapi kullanma izin belgesi toplam 3.013,86 m?olup s6z
konusu alan toplamina saft alanlarinin dahil edilmedigi tespit edilmistir. S6z konusu saft alanlari yapinin
alanina sahil edildiginde bina brit alani (misafirhane, banka subesi ve optik subesi) toplam yaklasik 3.117,78
m? alana sahip oldugu tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar saft alanlari ve teras katta meydana gelen toplam yaklasik 35,00 m?lik alan
blylimesi haricinde 30.12.2021 tarihli yapi kullanma izin belgesi ile uyumludur.
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Degerleme konusu ana tasinmaz -2,-1. bodrum kat, zemin kat, 1-2-3-4-5-6-7. normal kat ve teras katindan
olusmakta olup s6z konusu ana tasinmazin 2. normal katindan itibaren kat bazl briit kullanim alani degerleme
konusu tasinmazlardan Ziraat Bankasi Misafirhanesi (n0:19) / 2 no.lu bagimsiz boliim kullanimina aittir. Kat
bazli alan dagilimi yapilirken bu 6zellik dikkate alinmis olup yapinin 2. normal katindan itibaren mevcut olan
ortak kullanim alanlari misafirhane brit alanina dahil edilmistir.

Ana tasinmazin -2,-1 bodrum kat, zemin kat ve 1. normal katinda yer alan ortak alanlar herhangi bir bagimsiz
bolimian brit kullanim alanina dahil edilmemis olup degerleme c¢alismasi kapsaminda ele alinmamistir.
Asagidaki yer alan tabloda s6z konusu ana tasinmaz igerisinde yer alan bagimsiz bolimlerin ve ortak alanlarin
kat bazli alan dagihmlari gosterilmektedir. S6z konusu degerler yasal durum degeridir.

Misafirhane* ‘ is Yeri (Banka)* ‘
2. bodrum kat 249,30 -
1. bodrum kat 153,99 85,27
Zemin kat 60,12 75,28
1. normal kat 19,54 143,62
2. normal kat 295,61 -
3. normal kat 295,61 -
4. normal kat 295,61 -
5. normal kat 295,61 -
6. normal kat 295,61 -
7. normal kat 295,61 -
Teras Kati 107,79 -
2.364,39 304,17

*Degerleme calismasi kapsaminda ana tasinmaz icerisinde yer alan Ziraat Bankasi Misafirhanesi (no:19) / 2
no.lu bagimsiz bolim ve Ziraat Bankasi Alsancak Subesi (no:19/B) / 1 no.lu bagimsiz bolim degerlemeye
konudur. Tasinmazlara yonelik alinmis olan 30.12.2021 tarihli yapi kullanma izin belgesine gore misafirhane
alani, banka subesi alaninin alan kirihmlar belirtilmis olup s6z konusu alanlar yasal degerde degerleme
calismasina dahil edilmistir. Degerlemeye konu séz konusu alanlar yasal durumda briit toplam 2.668,56 m?
alana sahiptir.

*Degerlemeye tabi Ziraat Bankasi Misafirhanesi (no:19) / 2 no.lu bagimsiz bélimin 2. normal katindan
itibaren kat bazli briit kullanim alani misafirhaneye ait oldugundan s6z konusu kat alanlarinda yer alan ortak
kullanim alanlari ve saft alanlari misafirhane briit kullanim alanina dahil edilmistir.

Ziraat Bankasi Misafirhanesi (no:19) / 2 no.lu bagimsiz béliim

Degerleme konusu misafirhane onayli mimari projesi ve mevcut durumuna goére 2 adet bodrum kat, zemin
kat, 7 adet normal kat ve teras katindan olusmaktadir. Misafirhane 365 giin boyunca hizmet vermektedir.
Misafirhanede toplam 36 adet oda bulunmakta olup s6z konusu odalardan 1 tanesi ofis odasi, 35 tanesi
misafirhane odasi olarak kullanilmaktadir. S6z konusu misafirhanede satislar kisi bazli yapilmakta olup Ziraat
Bankasi calisanlari ve birinci derece akrabalarina konaklama Uicreti degerleme ¢alismasi itibariyla 400 TL,
Ziraat Bankasi ¢alislanlarinin ikinci derece akrabalarina ise degerleme galismasi itibariyla 800 TL oldugu bilgisi
misafirhane yetkilisinden sifahen 6grenilmistir. Ayrica konaklama (cretlerinin igerisinde kahvalti dahildir.

Degerleme konusu tasinmazin onayli mimari projesine ve mevcut duruma gore -2 bodrum katinda, su
depolari, elektrik safti, soyunma odalari ve WC alanlari yer almaktadir. Tasinmazin -2 bodrum kati onayli
mimari projesi ile uyumlu durumda olup yasal ve mevcut durumda 249,30 m? kapali kullanim alanina sahiptir.
Zeminler seramik kaplama, duvarlar ve tavanlar siva lizeri boya kapldir.

Degerleme konusu tasinmazin onayli mimari projesine gore -1 bodrum katinda, su depolari, personel
dinlenme alani yer alirken, mevcut durumuna gére camasirhane ve personel dinlenme alani yer almaktadir.
Tasinmazin -1 bodrum kati onayli mimari projesi alanlari ile uyumlu olup mevcut durumda fonksiyon
degisikligi yapilmistir. Kat alani yasal ve mevcut durumda 153,99 m? kapali kullanim alanina sahiptir. Zeminler
seramik kaplama, duvarlar ve tavanlar siva lzeri boya kaphdir.
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Degerleme konusu tasinmazin onayli mimari projesine ve mevcut duruma gore zemin katinda, glivenlik ofisi
ve resepsiyon yer almaktadir. Tasinmazin zemin kati onayli mimari projesi ile uyumlu durumda olup yasal ve
mevcut durumda 60,12 m? kapali kullanim alanina sahiptir. Zeminler seramik kaplama, duvarlar ve tavanlar
siva Uzeri boya kaphdir.

Degerleme konusu tasinmazin onayli mimari projesine ve mevcut duruma gére 1. normal katina banka
boéliminden gecis bulunmakta olup s6z konusu kat ara kat 6zelligi gostermektedir. Kat alaninda elektirk safti,
merdiven alani ve mekanik safti yer almakta olup yasal ve mevcut durumda 19,54 m? kapali kullanim alanina
sahiptir. Zeminler seramik kaplama, duvarlar ve tavanlar siva lizeri boya kaphdir.

Degerleme konusu tasinmazin onayl mimari projesine gére 2. normal katinda bir adet konaklama Unitesi ofis
odasina gevrilmis olup 3-4-5-6-7. normal katlarda ise onayli mimari projesinde yer alan kat ofisleri oda
alanlarina dahil edilmistir. Yapinin 2-3-4-5-6-7. normal katlarindaki kat planlari birbiri ile ayni olup briit
kullanim alanlari onayli mimari projesi ve mevcut durum ile uyumlu olup fonksiyon farkliliklari meydana
gelmistir. Katlarin kat bazli alan dagilimlari 295,61 m? olup briit toplam 1.773,66 m? kapali kullanim alanina
sahiptir. Konaklama (nitelerinde zeminler haliflex kaplama, ortak alanlarda ve WC alanlarnda zeminler
seramik kaplama, duvarlar ve tavanlar siva lizeri boya kaplidir.

Degerleme konusu tasinmazin onayli mimari projesine gére teras kati 107,79 m?, mevcut durumuna gore
142,79 m? kapali kullanim alanina sahiptir. Tasinmazin mahallinde yapilan incelemelerde teras alani
misafirhane alaninin kullanimina ait olup onayli mimari projesinden farkli olarak bir kisminda sundurma panel
ile kahvati alani olusturulmustur.

Kat Brut Alan (m?) (Yasal Durum)

-2 Bodrum Kat 249,30
-1 Bodrum Kat 153,99
Zemin Kat 60,12
1. Kat (Ara Kat) 19,54
2. Kat 295,61

3. Kat 295,61

4. Kat 295,61

5. Kat 295,61

6. kat 295,61

7. Kat 295,61
Teras Kati 107,79

Ortak Alanlar Harig¢ Toplam Alan 2.364,39

Degerleme calismasinda misafirhane alaninin 2. normal kati ve sonraki katlarinda yer alan ortak kullanim
alanlari katta tek bagimsiz bélim olmasindan dolayi misafirhane alanina dahil edilmistir.

Bati cephesine bakan Plevne Bulvari manzarali oda érnegi
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*Giiney cephesine bakan Talatpasa Bulvari manzarali oda 6rnegi

*S6z konusu oda tipi 6 adet bulunmakta olup misafirhanenin en ferah oda 6zelligini gostermektedir.

Standart oda érnegi

*S6z konusu oda tipi 1 adet bulunmakta olup misafirhanenin 2. normal katinda 103 no.lu oda da yer
almaktadir.

Ziraat Bankasi Alsancak Subesi (no:19/B) / 1 no.lu bagimsiz béliim

Degerleme konusu banka subesi onayli mimari projesi ve mevcut durumuna gére 1 adet bodrum kat, zemin
kat ve 1 normal kattan olugsmaktadir. S6z konusu béliimiin icerisinde 1 adet asansor alani bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin onaylli mimari projesi ve mevcut durumuna gore -1 bodrum katinda, depo
odalari, sistem odasi, WC alanlari ve arsiv yer almaktadir. Kat alani yasal ve mevcut durumda 85,27 m? kapali
kullanim alanina sahiptir. Zeminler seramik kaplama, duvarlar ve tavanlar siva tizeri boya kaphdir.

Degerleme konusu tasinmazin onayli mimari projesine ve mevcut duruma gére zemin katinda, ATM alani ve
¢alisma alanlari bulunmaktadir. S6z konusu kat yasal ve mevcut durumda 75,28 m? briit kapali kullanim
alanina sahiptir. Brit kullanim alanina sube kullanimina ait olan merdiven ve asansor alani dahil edilmistir.
Zeminler seramik kaplama, duvarlar ve tavanlar siva tizeri boya kaplidir.

Degerleme konusu tasinmazin onayli mimari projesine ve mevcut duruma gore 1. normal katindan
misafirhane bolimiine gegis bulunmaktadir. Kat alaninda ¢alisma alanlari ve mutfak alanlari yer almakta olup
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yasal ve mevcut durumda 143,62 m? kapali kullanim alanina sahiptir. Zeminler seramik kaplama, duvarlar ve

tavanlar siva lzeri boya kaphdir.

Kat Briit Alan (m?) (Yasal/Mevcut Durum)
-1 Bodrum Kat 85,27
Zemin Kat 75,28
1. Kat 143,62
Toplam Alan 304,17

Bagimsiz Bolim Brut Alan (m2) (Yasal Durum)
Ziraat Bankasi Misafirhanesi (no:19) / 2 no.lu bagimsiz bolim 2.364,39
Ziraat Bankasi Alsancak Subesi (n0:19/B) / 1 no.lu bagimsiz bolim 304,17
Toplam Alan 2.668,56

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme
insaat Nizami Bitisik nizam
Misafirhane: -2,-1 bodrum kat + zemin kat + 1-2-3-4-5-6-7 normal kat + teras
Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi kat
Banka Subesi: -1 bodrum kat + zemin kat + 1 normal kat
Bina Toplam insaat Alani Yasal ve mevcut Durum: 2.364,39 m? (Misafirhane) — 304,17 m? (Banka Subesi)
Yas! 3
Dis Cephe Siva lizeri boya
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke
Isitma Sistemi Klima
Havalandirma Sistemi Mevcut degil
Asansdr Qtel: 2 adet mevcut
Is yeri: 1 adet mevcut
Jenerator Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut
Park Yeri Mevcut degil

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

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

Kullanim Amaci Misafirhane + Banka Subesi

Alani Yasal ve mevcut Durum: 2.364,39 m? (Misafirhane) — 304,17 m? (Banka Subesi)
Zemin Kismen haliflex, kismen seramik

Duvar Boya, i1slak hacimlerde fayans

Tavan Siva Uzeri boya

Aydinlatma Dekoratif aydinlatma, spot aydinlatma
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5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya ingsaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlarin mahallinde yapilan incelemelerde teras alani misafirhane alaninin
kullanimina ait olup onayli mimari projesinden farkli olarak sundurma panel ile kahvati alani olusturulmustur.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin mevcut durumdaki aykiriliklari geri dénustirilebilir nitelikte olup 3194
Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirmemektedir.
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BOLUM 6

SWOT ANALIZI
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

Tasinmazlar izmir’in merkezi olan Alsancak’ta konumludur.

Degerleme konusu tasinmazlar, yaya ve arag¢ yogunlugu yiksek olan Talatpasa ve Plevne Bulvari lzerinde
konumludur.

Degerleme konusu tasinmazlarin reklam kabiliyeti yiksektir.

Degerleme konusu tasinmazlar, tramvay, iskele, otobis duragi gibi ulasim noktalarina ylrlylis mesafesinde olup
ulasilabilirligi oldukga ylksektir.

Degerleme konusu taginmazlar denize ylirliylis mesafesindedir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin otopark imkani bulunmamaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlar eski eser karsisinda yer aldigindan, her tiirlii islem igin izmir 1 Numarali Kaltir
Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'ndan onay alinmasi gerekmektedir.

v" FIRSATLAR

e izmir merkezinde yer alan bélgenin gelismis ulasim aginin yatirimcilarin bélgeye olan ilgisini canl tutacag
disunulmektedir.

e Ticari hareketliligin oldukca yiiksek oldugu bolgede hayata gegirilecek yeni yatirimlara olan ilginin canli olacagi
disunulmektedir.

e izmir'de ticari faaliyetlere yonelik farkl bélgeler gelismekte olsa da tasinmazin konumlu oldugu bélge genelinde
oldukga tercih edilmektedir.

X TEHDITLER

e Bolgede bircok nitelikli ve markali otelin bulunmasi rekabet ortami yaratmaktadir.

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektériint de etkilemektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklari 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 Yaklasimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

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

7.2 Deger Tanimlari

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

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlardan 1 no.lu bagimsiz bélimiin satisa emsal
olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina
gore el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkuliin “Diikkan” niteligine sahip olmasi
nedeniyle kira getirisinin olma potansiyeli ve ¢evresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor
olmasi nedeniyle “Gelir Yaklagimi” uygulanmistir.

Bu degerleme calismasinda, tasinmazlardan 2 no.lu bagimsiz bélim icin yer aldigi pazarda “Otel” amagli
benzer nitelikteki tasinmazin, gelir getirme potansiyelinin olmasi dikkate alinarak degerleme konusu
tasinmaza sektorel arastirmalar dogrultusunda “Gelir Yaklasimi” uygulanmustir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 2 no.lu bagimsiz bolimiin yer aldigi pazarda benzer nitelikteki
gayrimenkullere iliskin alim satim piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na gore degerleme
yapilmasi dogru sonu¢ vermeyecegi icin bu yaklasim kullanilmamistir. Pazar yaklasimi sadece maliyet
yaklasiminda kullanilmak Gizere arsa degerinin tespit edilmesinde kullaniimistir.

Bu degerleme ¢alismasinda, degerleme konusu tasinmazlardan 2 no.lu bagimsiz béltim icin siklikla alim satimi
yapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti
verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklagimi” kullaniimistir.

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

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

Gayrimenkullerin yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satig

Irtibat Bilgisi

Pazar Verisi

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

linya Gayrimenkul
535 898 84 66

Pazar Verisi

izmir Invest

5554859016

Pazar Verisi

Alim-Satima Yonelik

Tasinmaza Yonelik Diizeltmeler

Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4 5
Satis Fiyati (TL) 38.000.000 70.000.000 95.000.000 98.000.000 30.000.000
Yiiz Olgiimii (m?) 400 390 613 435 120
Birim Fiyati (TL/m?) 95.000 179.487 154.976 225.287 250.000
Satig Durumu 18 ay 6nce satiimis Satihk Satihk Satilik Satilik
Piyasa Diizeltmesi 60% 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi 0% -5% -15% -10% -10%
Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet
0% 0% 0% 0% 0%
Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0% 0%
Ruhsata Sahip Olma Durumu Hayir Hayir Hayir Hayir Hayir
0% 0% 0% 0% 0%
Yapilagsma Hakki (Kat Sayisi) 8 7 5 8 5
0% 20% 50% 0% 50%
Net/Briit Arsa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Cephesi itibariyla Dezavantajli Cephesi itibariyla Dezavantajli Cephesi itibariyla Dezavantajli Cok Daha Dezavantajli Benzer
40% 35% 40% 20% 0%
Yiiz Ol¢iimii Benzer Benzer Kisitl Derecede Buyulk Kisitl Derecede Buyik Kaguk
0% 0% 5% 5% -10%
Yasal Ozellikleri Standart Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0% 0%
Fiziksel Ozellikleri Dezavantajli Kisitl Derecede Dezavantajli  Kisith Derecede Dezavantajli Dezavantajli Benzer

Diizeltilmis Deger

10%
228.000

5%
286.462

5%
296.391

10%
273.724

0%

303.750
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Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin bulundugu bolgede yapilan arastirmalarda; Alsancak bolgesindeki yapi dokusunun eski oldugu ve bos
arsa stokunun degerleme konusu parselin konumlu oldugu Kiltir Mahallesi’nde bulunmadigi 6grenilmistir. Bolgede genel olarak parsel bazli kentsel déniisiim
islemleri yapildig1 ve eski binalarin yikilip tekrar insa edilerek yapi dokusunun yenilendigi tespit edilmistir. Bu dogrultuda, bdlgede arsa alim satimlarina yonelik
islemlerin kisitlh sayida gergeklestirildigi tespit edilmistir. Degerleme konusu parselin konumu, imar durumu, yiz 6lgim, topografik ve geometrik durumu goz
6nune alindiginda ortalama 275.000 - 285.000.-TL/m? araliginda degere sahip olduguna kanaat getirilmistir.
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Emsal Krokisi

Emsal 5

Degerleme Konusu Ana Tagsinmaz
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is Yeri Emsalleri / Satis

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Irtibat Bilgisi Piyasa Verisi Coldwell Banker Teok Alsancak/Talatpasa Turyap For a Gayrimenkul
532 467 83 35 5303337133 535288 13 31
Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4
Satig Fiyati (TL) 10.000.000 8.950.000 15.750.000 7.000.000
Alani (m?) 90 55 125 30
Birim Fiyati (TL/m?) 111.111 162.727 126.000 233.333
Satis Durumu 11 ay 6nce satilmis Satilik Satilik Satilik
X Piyasa Diizeltmesi 30% 0% 0% 0%
:g 5 Pazarlik Payi 0% -5% -5% -20%
: TEJ Miulkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Milkiyet Hisseli Tam Milkiyet
g % 0% 0% 10% 0%
&3 =2 Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart
£° 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Niteliksiz Benzer Nitelikte
0% 0% 10% 0%
o Konum Daha Dezavantajli Daha Dezavantajli Daha Dezavantajli Kisitl Derecede Dezavantajli
£ 15% 20% 15% 5%
§ Kullanim Alani Daha Kiiglk Cok Daha Kuglik Kaguk Cok Daha K¢tk
a -15% -20% -10% -20%
% Bina Yasi 16 38 35 30
5 9% 25% 22% 19%
E Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer
g 0% 0% 0% 0%
g‘ Konfor Kosullar Daha Avantajli Daha Avantajli Daha Avantajli Daha Avantajl
s -15% -15% -15% -15%

Diizeltilmis Deger

Degerlendirme:

135.922

169.277

162.797

165.947

o Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede yapilan incelemelerde, bolgedeki diikkanlarin satis fiyatininin cadde lzerinde konumuna, bulundugu
caddenin ticaret fonksiyonuna, tadilat ihtiyaci bulunup bulunmamasina, bina yasina bagh olarak degiskenlik gosterdigi ve bununla birlikte degerleme konusu
tagsinmazlardan 1 no.lu bagimsiz bélimiin (no:19/B) konumunda insa edilebilecek is yeri niteliginde bir bagimsiz bélimun birim satis degerinin degerleme tarihi
itibariyla 155.000 — 165.000.-TL/m? arasinda olabilecegi tespit edilmistir.
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Emsal Krokisi

ol 8"
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2 = 2% $€‘ g 4
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is Yeri Emsalleri / Kira

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

Piyasa Verisi Invekst Gayrimenkul Danismanlik Piyasa Verisi

Irtibat Bilgisi

541 430 3535

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3
Kira Fiyat: (TL/ay) 120.000 149.000 120.000
Alani (m?2) 130 180 130
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 923 828 923
Kiralama Durumu 7 ay once kiralanmig Kiralik Kiralik
~ Piyasa Diizeltmesi 15% 0% 0%
g 5 Pazarlik Payi 0% -10% -25%
: E Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet
E= 0% 0% 0%
m‘:’ :g Kiralama Kosullari Standart Standart Standart
£ 0% 0% 0%
= Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0%
o Konum Daha Avantajli Daha Avantaijli Kisitl Derecede Dezavantajli
£ -15% -15% 5%
§ Kullanim Alani Daha Kiiguk Kaguk Daha Kiguk
a -15% -10% -15%
% Bina Yasi 20 35 30
S 12% 22% 19%
E Bulundugu Kat/Manzara Avantajli Avantajl Daha Avantajli
g -10% -10% -15%
s Konfor Kosullari Kisitl Derecede Avantajli Kisitl Derecede Avantajli Kisitl Derecede Dezavantajli
= -5% -5% 5%
Diizeltilmis Deger 710 614 685

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu boélgede yapilan arastirmalar neticesinde, tasinmazlarin konumlu oldugu boélgede diikkan kira degerlerinin
bagimsiz bolim brit alanina, cephe uzunluguna, ic mekan o6zelliklerinin kalitesine, bodrum kat bulunma durumuna, konumlu oldugu kata bagli olarak degiskenlik
gosterdigi tespit edilmistir. Tim bu etkenler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazlardan 1 no.lu bagimsiz bélimin (no:19/B) birim kira degerinin deger
tarihi itibariyla 640,00-660,00 TL/m? araliginda olabilecegi degerlendirilmistir.
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Emsal Krokisi
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

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

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Tasinmazin Yaklagik

Bagimsiz Boliim Briit Alan (m?) Birim Deger (TL/m?) Degeri (TL)

1 No.lu Bagimsiz B6lim

(Ziraat Bankasi Alsancak Subesi, (No:19/B) 304,17 160.000 G EEs

TOPLAM DEGERI 48.665.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin arsa degerinin yani sira bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik
Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri
ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecribelerine dayali olarak binanin goézle gorilir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan Diger
Varsayimlar

Degerleme konusu gayrimenkullin Gzerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmaza yakin
bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yili insaat Alani Birim Maliyet
1 Yuklenici Firma Cesme Otel 2024 7.500 m? 40.000 TL/m?
2 Yuklenici Firma Bayrakh Otel 2024 10.000 m? 38.500 TL/m?

Maliyet yaklagimi ile degerleme ¢alismasinda, konu tasinmaza yénelik herhangi bir varsayim yapilmamistir.
Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gore degerlendirilmistir. Tasinmaza iliskin
glclendirme ¢alismasi yapilmasi dikkate alinarak, tasiyici sistemin statik eskimesi dikkate alinmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii . . Arsa Degeri
B D L/m?
Ada/Parsel (m?) irim Deger (TL/m?) (1)
7614 ada 14 parsel 279,13 280.000 78.155.000

TOPLAM DEGERI 78.155.000

BAGIMSIZ BOLUM DEGERI

Bagimsiz bsliim no Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
8 ' (m?) (TL/m?) (%) (1)
2 No.lu Bagimsiz B6lim (Misafirhane 2.364,39 45.000 39 103.205.711

(no:19))

TOPLAM DEGERI 103.205.711
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MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

Arsa Degeri 78.155.000 TL

Bina Degeri 103.205.711 TL

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 181.360.711 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 181.360.000 TL

Gelir Yaklagimi

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

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirnmci acisindan gelir tGreten milkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen
deger, benzer milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Konak ilgcesi, Akdeniz Mahallesi’nde konumlu 90 m? briit kapali alana sahip dikkanin 15.000.000 TL’ye
satilabilecegi ve kira bedelinin 70.000 TL/ay olabilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 70.000 TL / Ay / 15.000.000 TL = 0,056

- Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi’'nde konumlu 170 m? alana sahip diikkanin 55.000.000 TL’den satildigi ve
kiralanabilir fiyatinin 250.000 TL/ay oldugu 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 250.000 TL / Ay / 55.000.000 TL = 0,054

Soz konusu gayrimenkullerden 1 no.lu bagimsiz bélimiin bulundugu bodlgedeki emsal arastirmasina gore is
yeri kira degerinin 640-660 TL/m?/ay olacag: kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan
yola ¢ikarak kapitalizasyon orani %5,25 olarak kabul edilmistir.

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

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

. I Bina B".,'m_ Yaklagik Kira Kap. Tasinmazin Yaklasik
Bagimsiz Béliim No Alani Degeri Degeri (TL/ay) Orani Degeri (TL)
(m?)  (T/m?ay) Y ) &
1 No.lu Bagimsiz Bolim o
(Ziraat Bankasi Alsancak Subesi, (No:19/B) 304,17 650 197.707,25 >,25% G2 LY
TOPLAM DEGERI 45.190.000

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Bu degerleme calismasinda indirgenmis nakit akisi yontemi uygulanmamistir. Asagida yer alan varsayimlarin
herhangi birinin degismesi durumunda bulunacak degerlerin farkl olacagi muhakkaktir.

Gelir yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir. Gelistirme
yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa lizerine mevcut imar durumu gergevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa Uzerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina
diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.
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Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayli olan mimari projesi
ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir. Bos
arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yirirliikte olan mevcut imar plani kosullarina gore
kendi 6ngorusi ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

indirgeme Orani Hesaplamasi

Tahmini nakit akislarini indirgemek igin kullanilan indirgeme oraninin, hem paranin zaman degerini hem de
varligin nakit akis tlrlyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli gorilmektedir.
Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yontemi uygun gorilmiustir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,
Degerlenen varligin tird,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

Varligin cografi konumunu ve/veya islem gorecegi pazarlarin konumu,
Varligin 6mrini/vadesini ve girdilerin tutarhhg,

Kullanilan nakit akiglarinin tirg,

Uygulanan deger esaslari dikkate alinmustir.

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin sdresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik TL bazli tahvilin son 5 yillik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldig1 piyasa ve gayrimenkulin riski dikkate alinarak, projeksiyon
suresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna goére;

Ziraat GYO tarafindan isletilmesi durumunda;

Risksiz faiz orani: %19,47

Risk primi: %5,53

indirgeme orani: %25,00 olarak hesaplanmistir.

Kiraya verilmesi durumunda;

Risksiz faiz orani: %18,71

Risk primi: %3,79

indirgeme orani: %22,50 olarak hesaplanmistir.

Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan

Diger Varsayimlar

Otelde 36 oda bulundugu varsayilmistir.
Otelin yil boyunca toplam 365 giin acik olacagi varsayiimistir.

Nakit akisi TL para birimine gore kurulmus olup oda fiyatinin yasal ve mevcut durumda ilk yil i¢in 5.000
TL/gece olacagi varsayilmistir.

Otelin oda doluluk oraninin ilk yil %70 ile baslayacagi, ikinci yil %73 oraninda, tg¢linci yil %75 oraninda
olacagi ve sonraki yillarda sabit kalacagi varsayiimistir.

Her sey dahil sistemde, ekstra harcama olarak nitelendirilen camasir, alakart restoranlar vs. harcamalar
ayrica gelirlere ilave edilmistir. Diger gelirlerin, konaklama gelirlerinin %5'i oraninda olacagi varsayllmistir.
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e Otelin GOP’sinin ilk yiIl %35’den baslayacagi ikinciyil %38 oraninda, lglnci yil %40 oraninda olacagi ve
sonraki yillarda sabit kalacagi varsayilmistir.

e Her yil cironun yaklasik %1,00’1 oraninda yenileme fonu ayrilacagi varsayilimistir.
o Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

e Projeksiyonda indirgeme orani Ziraat GYO tarafindan isletilmesi durumunda %25,00, kiraya verilmesi
durumunda %22,50 varsayilmistir.

e Fiyat artis orani ilk yil icin %22,75, 2. yil %17,00, 3. yil %14,50, 4. yil %12,50, 5.-10.yillar arasinda %11,25
ve 10. yildan sonra %7,50 olarak alinmistir.

e Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

e Degerleme konusu tasinmazlardan misafirhane ile benzer 6zellikler gbsteren otellerin gecelik fiyatlarina
iliskin emsal tablosu asagida belirtilmistir.

Cift Kisilik
Sehir Oda Pansiyon Doviz Oda Fiyati Doluluk Orani
(Euro)
Zeniva Otel Standart Oda Oda kahvalti TL 4.000 %70-%75
Marriot Otel Standart Oda Oda kahvalti TL 5.750 %75-%80
Beyond Otel Standart Oda Oda kahvalti TL 3.750 %70-%75

e Donem sonu kapitalizasyon oraninin otelin isletilmesi durumu icin %7, kiralanmasi durumu icin %6 olacagi
varsaylimistir.

v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:
Otelin isletilmesi durumundaki nakit akis tablosu

Otel Fonksiyonu

Oda Sayisi 36
Acik Olan Giin Sayisi 365
Yillik Oda Kapasitesi 13.140
Oda Fiyati (TL) 5.000
Diger Gelir Orani 5%
Yenileme Maliyeti Orani 1,0%
Do6nem Sonu Kapitalizasyon Orani 7,00%
Kiralanmasi Durumundaki Donem Sonu Deger Orani 6,00%
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Proje Nakit Akigi (TL)

Yillar 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033 31.12.2034 31.12.2035
Otel Fonksiyonu
Doluluk Orani (%) 70% 73% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75%
Toplam Oda Kapasitesi 13.140 13.140 13.140 13.140 13.140 13.140 13.140 13.140 13.140 13.140 13.140
Yillik Satilan Oda Sayisi 9.198 9.592 9.855 9.855 9.855 9.855 9.855 9.855 9.855 9.855 9.855
Oda Satig Fiyati (TL/oda) 5.000,00 6.137,50 7.180,88 8.222,10 9.249,86 10.290,47 11.448,15 12.736,07 14.168,88 15.762,88 17.536,20
Konaklama Gelirleri (TL) 45.990.000 58.872.128 70.767.523 81.028.814 91.157.416 101.412.625 112.821.545 125.513.969 139.634.291 155.343.148 172.819.253
Diger Gelir Orani (%) 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
Diger Gelir (TL) 2.299.500 2.943.606 3.538.376 4.051.441 4.557.871 5.070.631 5.641.077 6.275.698 6.981.715 7.767.157 8.640.963
Toplam Otel Gelirleri 48.289.500 61.815.734 74.305.899 85.080.255 95.715.287 106.483.256 118.462.623 131.789.668 146.616.005 163.110.306 181.460.215
GOP (%) 35% 38% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40%
GOP (TL) 16.901.325 23.489.979 29.722.360 34.032.102 38.286.115 42.593.302 47.385.049 52.715.867 58.646.402 65.244.122 72.584.086
isletme Giderleri 31.388.175 38.325.755 44.583.540 51.048.153 57.429.172 63.889.954 71.077.574 79.073.801 87.969.603  97.866.183  108.876.129
Yenileme Maliyeti 482.895 618.157 743.059 850.803 957.153 1.064.833 1.184.626 1.317.897 1.466.160 1.631.103 1.814.602
Emlak Vergisi Bedeli 236.015 262.862 285.205 305.882 325.000 343.281 362.591 382.987 404.530 427.284 451.319
Bina Sigorta Bedeli 131.489 161.402 188.841 216.223 243.251 270.616 301.061 334.930 372.609 414.528 461.162
32.238.574 39.368.176 45.800.644 52.421.060 58.954.575 65.568.684 72.925.851 81.109.614 90.212.902 100.339.099 111.603.213

Toplam Otel Giderleri
Otel Net Gelirleri

16.050.926

22.447.557

28.505.255

32.659.194

36.760.711

40.914.572

45.536.771

50.680.054

56.403.103

62.771.207

69.857.002

Ddnem Sonu Deger

Net Nakit Akiglari

16.050.926

22.447.557

28.505.255

32.659.194

36.760.711

40.914.572

45.536.771

50.680.054

56.403.103

997.957.177
1.060.728.384

Degerleme Tablosu ‘

Risksiz Getiri Orani 19,47% 19,47% 19,47%
Risk Primi 5,53% 5,53% 7,53%
indirgeme Orani 25,00% 25,00% 27,00%

Toplam Bugiinkii Deger (TL)

217.281.184 217.281.184 193.505.496

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 217.300.000 217.300.000 193.500.000
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Otelin kiralanmasi durumundaki nakit akis tablosu

Proje Nakit Akigi (TL)

Yillar 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033 31.12.2034 31.12.2035
Otel Fonksiyonu
Doluluk Orani (%) 0% 70% 73% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75%
Toplam Oda Kapasitesi 0 13.140 13.140 13.140 13.140 13.140 13.140 13.140 13.140 13.140 13.140 13.140
Yillik Satilan Oda Sayisi - 9.198 9.592 9.855 9.855 9.855 9.855 9.855 9.855 9.855 9.855 9.855
Oda Satig Fiyati (TL/oda) 0,00 5.000,00 6.137,50 7.180,88 8.222,10 9.249,86 10.290,47 11.448,15 12.736,07 14.168,88 15.762,88 17.536,20
Konaklama Gelirleri (TL) (] 45.990.000 58.872.128 70.767.523 81.028.814 91.157.416 101.412.625 112.821.545 125.513.969 139.634.291 155.343.148 172.819.253
Diger Gelir Orani (%) 0% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
Diger Gelir (TL) 0 2.299.500 2.943.606 3.538.376 4.051.441 4.557.871 5.070.631 5.641.077 6.275.698 6.981.715 7.767.157 8.640.963
Toplam Otel Gelirleri 0 48.289.500 61.815.734 74.305.899 85.080.255 95.715.287 106.483.256 118.462.623 131.789.668 146.616.005 163.110.306 181.460.215
Ziraat GYO Kira Orani 24,00%
Ziraat GYO Kira Geliri 11.589.480 14.835.776 17.833.416 20.419.261 22.971.669 25.555.981 28.431.029 31.629.520 35.187.841 39.146.473  43.550.452
Dénem Sonu Deger 6,00% 725.840.861

11.589.480 14.835.776 17.833.416 20.419.261 22.971.669 25.555.981 28.431.029 31.629.520 35.187.841 764.987.334
Emlak Vergisi Bedeli 236.015 262.862 285.205 305.882 325.000 343.281 362.591 382.987 404.530 427.284
Ziraat GYO Net Kira Geliri (TL) 11.353.465 14.572.914 17.548.211 20.113.379 22.646.669 25.212.700 28.068.439 31.246.534 34.783.312 764.560.050
Risksiz Getiri Orani 18,71% 18,71% 18,71%
Risk Primi 3,29% 3,79% 4,29%
indirgeme Orani 22,00% 22,50% 23,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 177.542.773 172.001.034 166.681.060

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 177.550.000 172.000.000 166.700.000
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Otelin isletilmesi ve kiralanmasi durumuna gore hesaplanan degerlerin ortalamasi

‘
-

Ziraat GYO Tarafindan isletilmesi Durumunda Hesaplanan Deger (TL) 217.300.000
Ziraat GYO'nun Kira S6zlesmesine Gére Hesaplanan Deger (TL) 172.000.000
Ortalama Deger (TL) 194.650.000

1 ve 2 no.lu bagimsiz boéliimlerin toplam degeri

Bagimsiz B6liim Bazli Pazar Deger TL
1 no.lu Bagimsiz B6lim 48.665.000
2 no.lu Bagimsiz B6lim 194.650.000
Toplam Deger (TL) 243.315.000

Kira Degeri

Degerleme konusu tasinmaza iliskin aylik kira degeri takdir edilirken, nakit akis tablosunda bulunan
31.12.2025 tarihli kira bedeli %40 oraniyla, 31.12.2024 yilina indirgenmis olup bu dogrultuda aylik kira bedeli
tespit edilmistir. Kira bedeline iliskin tablo asagida bulunmaktadir.

Yillar 31.12.2024 31.12.2025
Kira Bedeli 0 11.353.465
indirgenmis Yillik Kira Bedeli 8.109.618
Aylik Kira Bedeli 675.801

Bagimsiz Boliim Bazh Pazar Kirasi TL/ay

1 no.lu Bagimsiz B6liim 197.500
2 no.lu Bagimsiz B6liim 676.000
Toplam Deger (TL/Ay) 873.500

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak 1 no.lu bagimsiz bélim
icin "Diikkan" 2 no.lu bagimsiz bolim icin "Otel" amacl kullanimidir.
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7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirirlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlar igin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m? den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
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 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

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

** liiks veya birinci sinif ingaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise 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 Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

¢ Gayrimenkullerin 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, 24.01.1985 onay tarihli, 1/1.000 &lcekli
“Alsancak Uygulama imar Plani” kapsaminda “Ticaret Secenekli Konut Alani (TM1)” lejandinda
kalmaktadir. Parsel tizerindeki yapi imar durumu ile uyumlu sekilde insa edilmis olup mevcut durumu ile
mimari projesi birbiri ile uyumludur.

o Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadig1 Hakkinda Gériis

S6z konusu gayrimenkullerin tapudaki vasiflari “is Yeri” ve “Otel Binasi” olup tapudaki fiili niteligi, fiili
kullanim sekli ve portfoye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine “is Yeri” ve “Otel Binasi” olarak alinmasinda
herhangi bir engelin bulunmadigi diistiniilmektedir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve 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

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin alinmis olan yapi ruhsatlari, yapi kullanma izin belgeleri "3.6
Gayrimenkul ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi Kullanma
izin Belgelerine iliskin Bilgiler" bélimiinde detaylandirilmistir. Degerleme konusu tasinmazlar kat miilkiyeti
tapusuna sahip olup mevzuat uyarinca tasinmazlara yonelik alinmasi gereken izin ve belge bulunmamaktadir.

9.4 Varsa Gayrimenkuller Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde yonetim plani ve kat irtifakindan kat milkiyetine cevrilme beyani
bulunmakta olup s6z konusu beyanlarin tasinmazlarin degerine etkisi bulunmamaktadir.

9.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkullerin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Hari¢ Devredilebilmesi
Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

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

Degerleme konusu tasinmazlar “10 Kath Betonarme is Yeri ve Arsasi” niteliginde olup faal durumda
degerleme konusu “otel ve diikkan” olmak {izere 2 bagimsiz bolim bulunmaktadir. Ana tasinmaz Uzerinde
toplamda 3 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

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 galismasinda pazar yaklasimi, maliyet yaklasimi, gelir yaklasimi yontemi olan direkt
kapitalizasyon yontemi ve gelir yaklasimi yonetimi olan nakit akisi yontemi kullanilarak deger tespiti
yapilmustir.

Yaklasim TL
Pazar Yaklasimi (1 no.lu bagimsiz bolum, is yeri) 48.665.000
Maliyet Yaklasimi (2 no.lu bagimsiz béliim, otel) 181.360.000
Gelir Yaklagimi (1 no.lu bagimsiz bolum, is yeri) 45.190.000
Gelir Yaklagimi (2 no.lu bagimsiz béliim, otel) 194.650.000
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Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlardan 1 no.lu bagimsiz bélimiin satisa emsal
olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina
gore el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkuliin “Diikkan” niteligine sahip olmasi
nedeniyle kira getirisinin olma potansiyeli ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor
olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir.

Bu degerleme calismasinda, tasinmazlardan 2 no.lu bagimsiz bélim icin yer aldigl pazarda “Otel” amagh
benzer nitelikteki tasinmazin, gelir getirme potansiyelinin olmasi dikkate alinarak degerleme konusu
tasinmaza sektoérel arastirmalar dogrultusunda “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 2 no.lu bagimsiz bolimin yer aldigi pazarda benzer nitelikteki
gayrimenkullere iliskin alim satim piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na gére degerleme
yapilmasi dogru sonug vermeyecegi icin bu yaklasim kullanilmamistir. Pazar yaklasimi sadece maliyet
yaklasiminda kullaniimak Gzere arsa degerinin tespit edilmesinde kullanilimistir.

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlardan 2 no.lu bagimsiz bélim igin siklikla alim satimi
yapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti
verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi” kullaniimistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, 1 no.lu bagimsiz bélim olan is yeri icin pazar yaklasimiyla
hesaplanan pazar degeri, 2 no.lu bagimsiz bolim olan otel igin gelir yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri
takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 20.12.2024

Kur Bilgisi (19.12.2024) Als: 1 USD = 35,0067 TL Satis: 1 USD = 35,0698 TL

Pazar Degeri (KDV Harig) 243.315.000.-TL ikiyizkirkiigmilyoniigyiizonbesbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 291.978.000.-TL  ikiyiizdoksanbirmilyondokuzyiizyetmissekizbin.-TL
Pazar Degeri (USD)* 6.950.000-USD Altimilyondokuzytizellibin.-USD

Pazar Kirasi (KDV Harig) 873.500-TL/ay Sekizylizyetmistichinbesytiz.-TL/ay

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 1.048.200-TL/ay  Birmilyonkirksekizbinikiytiz.-TL/ay

Pazar Kirasi (USD)* 25.000.-USD/ay Yirmibesbin.-USD/ay

*KDV harig¢ deger lGzerinden hesaplanmistir.

Muhammet SOZEN Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 911341 Lisans no: 404913 Lisans no: 402293
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EKLER
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Bélum 10

Ekler
1 Tapu Belgesi
2 Takyidat Belgeleri
3 imar Durumu
4 Onayli Mimari Projeler
5 Vaziyet Plani
6 Yapi Ruhsatlari
7 Yapi Kullanma izin Belgeleri
8 Enerji Verimlilik Sertifikasi
9 Fotograflar
10  Ozgegmisler
11 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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