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YONETICIi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

TALEP TARIHI

03.10.2024

DAYANAK SOZLESMESI

08.10.2024

DEGERLEME TARIHI

23.12.2024

RAPOR TARIiHI VE TAKIiP
NO

25.12.2024 — 2024/2GY0O/10

RAPORUN KONUSU

Antalya ili, Muratpasa ilgesi, Tahilpazari Mahallesi, Sarampol Caddesi, No:68
posta adresinde yer alan 12576 ada 3 parselde (Eski: 334 ada 20 parsel) yer alan
“ZEMIN KATA HAVI ALTI KATLI KARGIR ZIRAAT BANKASI BINASI”
niteligindeki gayrimenkuliin piyasa degerinin tespiti

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslart Hakkinda Teblig”
hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi
Gereken Asgari hususlar” ¢ergevesinde Tebligin linci maddesi ikinci fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

GAYRIMENKULUN
MALIKi

ZIRAAT GAYIRMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)

TAPU BILGILERI

Degerleme konusu gayrimenkuliin detayli tapu bilgileri raporun “4.2
Gayrimenkullerin ~ Miilkiyet Bilgileri” (13 Nolu Sayfa) boéliimiinde
agiklanmaktadir.

IMAR DURUMU

Muratpasa Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan bilgilere gére
degerleme konusu tasmmaz, bila tarihli 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani
kapsaminda, “Anakent Ticaret (Ticaret alan1) Alan1” lejantindan kalmakta olup,
Bitisik Nizam, 7 kat, subasman kotu: 2.50 m, Yol Mesafesi: 0.00 m, Yan Bahge
Mesafesi: 0.00 m, Emsal yok (sematik olarak yapilasacaktir), Asma kat emsal
harici olacak sekilde yapilagma sartlarina haizdir.

KISITLAYICI
DURUMLAR

Miisteri tarafindan getirilen kisitlayici bir durum bulunmamaktadir.

GAYRIMENKUL ICIN
TAKDIR EDILEN
25.12.2024 TARIHLI (KDV
HARIC) DEGERI

258.650.000-TL
7.432.471-USD

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

BEDRIYE BURCU EMEKDAR
(SPK Lisans No: 409280)

KONTROL
DEGERLEME
(LISANS NO)

EDEN
UZMANI

GAMZE AYDIN
(SPK Lisans N0:408293 )

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME  UZMANI
(LISANS NO)

SERDAR KADIR ASLAN
(Spk Lisans No: 402750)
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1 DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

1.1 DEGERLEME KURULUSUNU TANITICI BiLGIiLER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sermaye : 6.500.000-TL

Ticaret sicil : 372903

Telefon 103124429444

e-posta/Web : www.markakurumsal.com.tr

Adres . Sancak Mahallesi 507.Sokak Tekno Plaza No:14/16 Kat:4
N0:13-14-15-16 Cankaya / ANKARA

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014
BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

Faaliyet Konusu :Yiriirlikkteki mevzuat ¢ercevesinde her tiirlii resmi ve oOzel,
gercek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespit ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlart diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢aligmalarin1 sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektedir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGIiLER VE ADRESI

Sirket Unvani : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.

Sirket Adresi : Finanskent Mah. Finans Cad. B Blok No:44/B Umraniye/ISTANBUL
Sirket Amac1 : Ulkemiz gayrimenkul sektdriiniin gelisimine ivme kazandiracak ve
Tiirkiye i¢in katma deger olusturacak projeler ile sektoriinde Oncii sirketler arasinda yer almak,
yiikksek yatinm degeri sunan Ozglin projeler gelistirerek istikrarli bilanco biiyiimesi
gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla sektoriinde 6rnek bir kurum olmak
ve hissedarlarina en yiiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri hayata gegirmektir.

Sermayesi: :4.693.620.000.-TL
Halka Aciklik :9618,94

Telefon - +90 216 369 77 72-73
e-posta - info@ziraatgyo.com.tr

1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Antalya ili, Muratpasa ilgesi, Tahilpazari
Mabhallesi, 12576 ada 3 parselde (Eski: 334 ada 20 parsel) yer alan “ZEMIN KATA HAVI ALTI
KATLI KARGIR ZIRAAT BANKASI BINASI” niteligindeki gayrimenkuliin piyasa degerinin TL
cinsinden deger tespitine iliskin hazirlanmistir.

1.4 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cergevesinde miisterinin
degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak
misteriye 1slak imzali sekilde teslim edilmesidir.
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15 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIN SIRKETiMiZ TARAFINDAN
DAHA ONCEKIi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN
BILGILER

Degerleme konusu miilke daha 6nce sirketimiz tarafindan rapor diizenlenmistir.
Rapor Tarihi ve Numarasi : 23.12.2020 / 2020-ZGYO-5

Takdir Edilen Deger : 18.380.000.-TL

Raporu Hazirlayanlarm Ad ve Soyadlari : ismail Selguk Y1lmaz ve Sadi Giildemir.

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi ve Soyadi : Serdar Kadir Aslan.

2 RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi 1 25.12.2024 — 2024/ZGY0O/10

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlari : Bedriye Burcu EMEKDAR (Spk Lisans No: 409280)
: Gamze AYDIN (Spk Lisans No: 408293)

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi : Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

Degerleme Tarihi . Degerleme raporu hazirlanmak iizere sirketimiz
tarafindan mahal ve resmi kurum incelemeleri 23.12.2024 tarihinde yapilmistir.

Dayanak Sozlesmesinin
Tarihi ve Numarasi : 08.10.2024

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina 1liskin
Aciklama: Degerleme raporu; Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligt A.S. i¢in
hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarith ve 30874 say:1 ile Resmi Gazetede
yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (III-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrast dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmigtir.

3 DEGER TANIMI, GECERLILIiK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGERLEME TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, miisteri talebi dogrultusunda; yukarida niteligi yazili gayrimenkullerin mevcut
durumuyla Tiirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza
miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri; Bir varlik veya yiikiimliiliiglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satil1 ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyle el
degistirmesinde kullanilmas1 gerekli goriilen tahmini tutardir.
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Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilmistir.
Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.

Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alin-satim islemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar lizerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir
edilmektedir.

Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zgldiir.

UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husular teyit ederiz.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl
olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kars1 herhangi bir kisisel ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya Onceden hesaplanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme ¢alismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamustir.
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4 GAYRIMENKULUN TAPU VE ADRES BILGILERIi

4.1 GAYRIMENKULUN TAPU BILGILERI
il ANTALYA

MURATPASA
Bucak -
Mabhalle TAHILPAZARI
Sokak -

Malik ZIRAAT
GAYRIMENKUL
YATIRIM
ORTAKLIGI A S.

MevKkii SARAMPOL
Pafta -

Ada 12576

Parsel 3

399,00 m?

ZEMIN KATA HAVI
ALTI KATLI
KARGIR ZIRAAT
BANKASI BINASI

Tige

Yiizol¢iimi
Ana
Niteligi

Tasinmaz

X DIGER (ANA

DEVRE MULK
N u TASINMAZ)

[] KAT MULKIYETi | 0 KAT IRTIFAKI

4.2 GAYRIMENKULUN ADRES BiLGILERI

Antalya ili, Muratpasa il¢esi, Tahilpazari Mah., Sarampol Cad., T.C. Ziraat Bankas1 Apt.,
No0:68 (12576 Ada 3 Parsel) (UAVT:1355815133)

5 IMAR VE PROJE BIiLGILERI

5.1 IMAR BILGILERI
PLAN OLCEGI

1/1000

BAGLI BULUNDUGU
BELEDIYE

Muratpasa Belediyesi

IMAR PLANI ONAY|
TARIHI

TAKS

YUKSEKLIK (H)

23.50 m (7 kat)

KAKS

EMSAL

Sematik

CEKME MESAFELERI
(On/Arka/Yan)

Om | Om Om

INSAAT NiZAMI

Bitisik

LEJANT

Anakent Merkezi Ticare
alani

IMAR DURUM
BELGESI TARIH VE

NO

PARSELIN TERKLERI

Bulunmamaktadir.

KISITLAMALAR,

Muratpasa Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan bilgilere
degerleme konusu tasinmaz, bila tarihli 1/1000 &lgekli Uygulama imar

kapsaminda, “Anakent Ticaret (Ticaret alan1) Alami” lejantindan kalmakta
Bitisik Nizam, 7 kat, subasman kotu: 2.50m, Yol Mesafesi: 0.00 m, Yan H
Mesafesi: 0.00 m, Emsal yok (sematik olarak yapilasacaktir), Asma kat emsal |
olacak sekilde yapilagsma sartlarina haizdir.
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5.2 RUHSAT VE PROJE BIiLGILERI

ONAYLI PROJE TARIH VE NO

07.02.1991 — 04/09 (Eski: 334 ada 20 parsel i¢in
diizenlenmistir)

RUHSAT TARIH VE NO

07.02.1991 — 04/09 (Eski: 334 ada 20 parsel i¢in
diizenlenmistir)

YAPI KULLANMA iZIN BELGESI TARIH
VE NO

11.02.1992 — 10/02 (Eski: 334 ada 20 parsel i¢in
diizenlenmistir)

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

Degerleme konusu taginmaz alan olarak mimari
projesi ile uyumludur.

BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI KAT
IRTIFAKINA ESAS ONAYLI
PROPJESINE UYGUN MU?

Kat irtifaki kurulmadig i¢in bagimsiz boliim
bulunmamaktadir.

CAP VEYA IMAR PLANI IiLE
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN
SAGLANIP SAGLANMADIGI

Konu miilkiin yer aldig1 parselin dogrulugu
Muratpasa Belediyesi’nde yer alan Imar Paftasi
goriintiisii lizerinden tespit edilmistir.

YIKIM KARARI BiLGIiSi

Yikim karar1i bulunmamaktadir.

YAPI DENETIMI FIRMASI VE YAPILAN
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Yap1 Denetim Kanunu kabuliinden 6nce insa
edilmis oldugun ilgili kanun hiikiimlerine tabi
degildir.

GAYRIMENKULUN ENERJi
VERIMLILIK SERTIFiKASI HAKKINDA
BILGIi

Degerleme konusu tasinmaza ait 04.12.2020 tarihli
ve M2907E54A205F sayili, C sinifi enerji belgesi
mevcuttur.

EGER BELIRILIi BiR PROJEYE
ISTINADEN DEGERLEME
YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKIN
DETAYLI BILGi VE PLANLARIN VE SOZ
KONUSU DEGERIN TAMAMEN
MEVCUT PROJEYE iLiSKIN
OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE DAIR BIiLGi

Degerlemeye konu parsel iizerindeki mevcut ana
gayrimenkuliin deger tespiti Muratpasa Belediyesi
Imar Miidiirliigii Arsivinde incelenen 07.02.1991
tarihli mimari projesi dikkate alinarak yasal ve
mevcut alan tespitleri yapilmis olup, baska bir
projenin hazirlanmadig: tespit edilmistir.

5.3 GAYRIMENKUL iCiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPIiTi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA
Muratpasa Belediyesi Yap1 Kontrol Miidiirliigii ile yapilan sozlii goriismede degerleme
konusu tasinmaz igin diizenlenmis herhangi bir olumsuz evrak-tutanak-karar bulunmadigi

bilgisi alinmistir.

6 GAYRIMENKUL ILE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN
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KUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE ILiSKIiN
BILGI

6.1 MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSIKLiK VAR MI?

[] Evet:

Xl Hayir: Degerleme konusu tasinmazin miilkiyeti Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi adina
kayith olup, tapu tarihi 08.07.2020 olarak goriinmektedir. Son 3 yilda miilkiyet durumunda
herhangi bir degisikligi bulunmamaktadir.

6.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIiK VAR MI?

[] Evet:
X Hayir: Degerleme konusu tasinmazin kadastral durumu ile ilgili olarak Muratpasa Kadastro

Midiirliigii’nde incelemelerde bulunulmus olup, son 3 yil iginde degisiklik bulunmamaktadir.

6.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

[] Evet:
X Hayir: Degerleme konusu tasinmazin imar durumu ile ilgili olarak Muratpasa Belediyesi

Imar Miidiirliigii’nde incelemelerde bulunulmus olup, son 3 yil icinde degisiklik bulunmadig1

Ogrenilmistir.

6.4 HUKUKi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

L] Evet:
X Hayir: Degerleme konusu tasinmazin hukuki durumunda son 3 yil i¢inde herhangi bir
degisiklik bulunmamaktadir.

6.5 YASAL KISITLAMALAR

TKGM Webtapu servisi tizerinden 25.12.2024 tarihinde temin edilen kayitlara gére konu
miilk tizerinde asagidaki beyanlara rastlanmistir.

IPOTEK ] Evet:
X Haywr: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek kayd:

bulunmamaktadir.

[] Evet:
X Hayir: Tasmmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz kaydi

bulunmamaktadir.

DIGER [J Evet:
SERHLER X Hayir: Tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

BEYANLAR | [] Evet:
X Hayr: Tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir beyan kayd:

bulunmamaktadir.
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ACIKLAMA | Taginmazin tapu kayitlar1 {izerinde tasarrufu veya portfoye eklenmesini

etkileyecek herhangi bir kaydin olmadig1 goriilmiistiir.

7  GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NIiTELiGiNiN, FiiLi KULLANIM SEKLININ
VE PORTFOYE DAHIL EDILME NiTELiGiNiN BiRBiRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS iLE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI
BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

7.1 GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARINDA DEVRINE ILiSKIN BIiR
SINIRLANDIRMA OLUP OLMAMASINA GORE DEGERLENDIiRME

Degerleme konusu tasinmazlar, Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfoylinde, Sermaye
Piyasas1 Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazetede yaymlanan Seri III,
48.1.A numarali GYO tebliginin 22.c maddesi uyarinca;

22.c) “’Portfoylerine ancak {izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve Onemli Olciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.”

7.2 GAYRIMENKULUN VEYA PROJENIN IMAR BILGILERI ALINMASI
GEREKEKEN iZINLER iLE MiMARIi PROJE VE INSAATA BASLANMASI

iCiN YASAL GEREKLILiGi OLAN BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK
MEVCUT OLUP OLMAMASI DOGRULTUSUNDA DEGERLENDIRME

Degerleme konusu taginmazlar, Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfoyiinde, Sermaye
Piyasast Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri III,
48.1.A numarali GYO tebliginin 22.a ve 22.b maddesi uyarinca;

22.a) (Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari veya kira geliri elde etmek
amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane
ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin
almay1 veya satmay1 vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden
olusan portfoyii isletecek ortakliklar sadece altyapr yatirim ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gergeklestirebilir.

22.b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri
yapilara iligkin olarak yap1 kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basia ya da baska kisilerle birlikte ortaklia ait olan otel,
aligveris merkezi, iy merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas1 ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya boliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde,
anilan yapiya iligkin olarak yapi1 kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985
tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun gegici 16 nc1 maddesi kapsaminda yap1 kayit belgesi
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almmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getirilmesi i¢in yeterli kabul edilir.

7.3 GAYRIMENKULUN VEYA PROJENIN IMAR BILGILERI ALINMASI
GEREKEKEN iZINLER iLE MIMARI PROJE VE INSAATA BASLANMASI iCiN
YASAL GEREKLILiGi OLAN BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT
OLUP OLMAMASI DOGRULTUSUNDA DEGERLENDIRME

Degerleme konusu taginmazlar, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiinde, Sermaye
Piyasast Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazetede yaymlanan Seri III,
48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi uyarinca;

22.b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri
yapilara iligkin olarak yap1 kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya bdliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde,
anilan yapiya iligkin olarak yapi1 kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985
tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nc1 maddesi kapsaminda yap: kayit belgesi
alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getirilmesi i¢in yeterli kabul edilir.”

S6z konusu tasinmaz ana taginmaz niteliginde olup yapr kullanma izin belgesi almis
tasinmazdir. Konu taginmazin “Bina” olarak portfdyde bulumasinin uygun oldugu kanaatine
varilmistir.

74 SONUC GORUS

Tasinmazin tapu kayitlarinda devrini engelleyici herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
Tasinmazin GYO portfoylinde bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

8 GAYRIMENKULE iLISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

9 ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNIK BILGILERI

9.1 YAPI CINSI

XBetonarme karkas [ IKargir/Yi1gma Tugla |[]Ahsap [1Celik [ IDiger ()

9.2 MEVCUT TESIiSATLAR

XJSehir Suyu | [] Isitma sistemi | JAsansor | [X] Elektrik | [XIMerkezi sicak su | [[JDogalgaz
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9.3 ISITMA SISTEMLERI
[IMerkezi kalorifer | [ JKombi [JHavalandirma |[JDogalgaz Sobali

9.4 YAPI NiZAMI
XBitisik DlAyrik Oikiz [(IBlok yap1

9.5 GAYRIMENKULUN TURU
[1Daire 1Villa [IYazlik ev

9.6 ISCILIK VE MALZEME
[JLiiks Oliyi

9.7 SOSYAL DONATI ALANLARI

[J  OTOPARK (D ) OTOPARK | ] SPOR SALONU | [JHAVUZ |[] GUVENLIK
(genel) oze

9.8 YAPIYA AIT BILGILER

Yapi

Smifi Yap1 yas1 | Kat adedi Bagimsiz Boliim adedi Deprem Bolgesi

3-B 32 8 Kat 2. Derece

9.9 ARSAYA AIT BiLGILER
Manzarasi Cephe genisligi Kose parseli Topografya
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12576 Ada 3 Nolu
Parsel (Eski:334 ada
20 parsel) Diizgiin bir

Degerleme konusu tasinmazin

manzarasi bulunmamaktadir. Sokagina (Kapalt olarak  egimsiz

ve ~22 metre derinligi yapisina sahiptir.
bulunmaktadir.

10 MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE AYKIRILIKLAR

Degerleme konusu tasinmazin Muratpasa Belediyesi Imar Arsivi’nde incelenen
07.02.1991 tarihli mimari projesi ile, konum, toplam kat sayis1 ve alan olarak uyumlu oldugu
gorilmiistiir.

11 ANA GAYRIMENKULUN OZELLIiKLERIi

Degerleme konusu tasinmazin kadastral durumu Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii CBS
sisteminde mevcut Kadastral Paftasindan ve Muratpasa Belediyesi Imar Miidiirliigii’ nde
mevcut imar Paftasi iizerinden tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz, 399,00 m? yiiz 6l¢timlii, 12576 ada 3 parsel (Eskisi:334ada
20 parsel) tizerinde, betonarme karkas tarzinda, bitisik nizamda, 4/B yap1 sinifinda bodrum kat,
zemin kat ve 6 normal kattan olusan 8 katli tek blok olarak insa edilmistir.

Tasinmaz mimari projesine gore; bodrum katta 405 m2 alanl olup si8inak, kazan dairesi,
trafo odasi, jenerator odasi, su deposu, bay-bayan wc, kasa daireleri hacimlerinden, zemin katta
378 m2 alanli olup servis holii, miisteri holii, merdiven holii, garaj hacimlerinden, 1.kattta teras
(97m2) hari¢ 281 m2 alanli olup servis holii, miisteri holii, merdiven holii ve gezilebilir teras
(97m2) hacimlerinden, 2.katta 338 m2 alanli olup servis holii, miisteri holii, merdiven holii,
miidiir odasi, sekreterya, miifettis odasi, telek haberlesme odasi, wc hacimlerinden, 3 katta 345
m?2 alanl olup bolge miidiirii odasi, sekreterya, merdiven holii, wc ve acik biiro hacimlerinden,
4 katta 345 m2 alanli olup merdiven holii, acik biiro, 2 adet yetkili odasi, 2 adet yedek oda, depo
ve wc hacimlerinden, 5.katta 345 m2 alanli olup merdiven holii, acik biiro, 3 oda ve wc

14

geometrik sekle sahip Degerleme  konusu
olmay1p Sarampol tasinmaz  topografik

Yol) ~15 m. cephesi engebesiz arazi




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

hacimlerinden, 6.katta 345 m2 alanli olup merdiven holii, yemekhane, mutfak, kuru depo, soguk
depo ve WC hacimlerinden olugmaktadir. Taginmaz briit toplam 2782 m2 alana sahiptir.
Tasinmaz igerisinde 3 adet asansor ve yangin merdiveni bulunmaktadir.

***Tasinmaz konum, toplam kat ve alan olarak projesi ile uyumlu olup, i¢ kullanim
alanlarinda kullanima yonelik projesi hilafi degisiklikler bulundugu goriilmiistiir. S6z konusu
i¢c kullanim alani1 degisiklikleri alansal bir farklilia neden olmamistir. Projesi hilafi
uygulamalar1 basit tadilat islemi ile diizeltilebilir niteliktedir.

Insai Ozellikleri:

Bina dis cephesi bat1 cephe cam giydirme, dogu cephede ise siva iizeri dis cephe boyasi
ile kaphidir. I¢ mekanlarda ise merdivenlerin mermer kaplama, genel kullanim alanlarmin
zeminlerinin ise seramik kapli oldugu goriilmiistiir. Ekspertiz tarihi itibariyle bodrum Kat,
zemin ve 1. Katin Ziraat Katilim Bankas1 A.S. tarafindan kullanildigi gériilmiis olup duvarlar
al¢1 iizeri saten boyali, tavanlar spot aydinlatmali asma tavandir. Tasinmazin 3. Kat, 4. Kat ve
5. Katmin kiracist olan 6zel egitim kurumu tarafindan derslik ve ofis hacimleri olarak
kullanildigi, 6. Katinin ise ziraat bankasi emeklileri lokali olarak kullanildigi goriilmiistiir.
Tasinmazin bodrum kati ve 2. katinin oldukg¢a bakimsiz olduklari ve tadilat ihtiyact bulundugu
goriilmistlir. Taginmazin 3. Kat, 4. Kat ve 5. Katinin ise kismi tadilat ihtiyact bulundugu
gorilmiistiir.

12 BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI

Kat irtifaki kurulmadigi i¢in bagimsiz boliim bulunmamaktadir.

13 GENEL VE SEKTOREL VERILER

13.1 TURKIYE’YE AiT GENEL VERILER

2024 yili Tiirkiye ekonomisi, i¢ ve dis dinamiklerin etkisiyle karmagik bir goriiniim
sergilemistir. Kiiresel ekonomideki yavaglama, artan enerji maliyetleri ve finansal piyasalardaki
belirsizlikler, Tiirkiye ekonomisini de derinden etkilemistir. Se¢im sonrasi olusan yeni politik
atmosferin ekonomi iizerindeki etkileri dikkat g¢ekerken, hiikiimetin piyasa beklentilerini
ydnetme ¢abalar1 6n planda olmustur. Ozellikle enflasyonla miicadele ve siirdiiriilebilir biiyiime
hedefleri arasindaki denge arayisi, ekonomi politikalarinin ana eksenini olusturmustur.

Enflasyon, 2024 yilinda Tirkiye'nin en biiyiik ekonomik sorunlarindan biri olmaya
devam etmistir. Tiiketici fiyat endeksindeki yiikselis, temel ihtiyaglarda ciddi artiglara yol
acarak halkin alim giiciinii zayiflatmistir. Bu durum, Merkez Bankasi'nin siki para politikalarina
yonelmesine neden olmus, faiz oranlarindaki artislarla enflasyon baskisini kontrol altina alma
cabalar siirmiistiir. Ancak yiiksek faiz oranlari, 6zel sektor yatirimlar ve tiiketici harcamalari
lizerinde yavaslatict bir etki yaratmistir. Bu ikilem, kisa vadeli stabilizasyon ile uzun vadeli
biiyiime arasinda denge kurma gerekliligini daha da belirgin hale getirmistir.
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Tiirk Lirasi'nin 2024 yilinda dalgali bir seyir izlemesine ragmen, doviz kurlarinda goreceli
bir stabilizasyon saglanmustir. Ihracat, kiiresel talepteki daralmaya ragmen enerji ve savunma
sanayii gibi sektorlerdeki biiyiime sayesinde giiglii kalmistir. Ancak ithalat maliyetlerindeki
artis, dis ticaret agigini genisletmis ve doviz rezervleri lizerinde baski yaratmistir. Doviz
piyasasindaki bu kirilganlik, ekonomik istikrar i¢in ciddi bir risk unsuru olmaya devam etmistir.

Istihdam piyasas1, 2024 yilinda karmasik bir tablo sergilemistir. Ozellikle geng issizlik
orani yiiksek seviyelerde kalmaya devam ederken, sanayi ve tarim sektorlerinde istihdam artigi
sinirli olmustur. Buna karsin, turizm sektorii yil boyunca giiglii bir performans sergileyerek
istthdam artisina olumlu katki saglamistir. Teknoloji ve yenilenebilir enerji sektorlerindeki
yatirimlar, istthdam yaratma potansiyeli agisindan umut verici gelismeler arasinda yer almistir.

Kamu maliyesi, 2024 yili boyunca biitce agiklari ve bor¢lanma dinamikleri agisindan
zorlu bir silire¢ gecirmistir. Hiikiimet, sosyal harcamalari siirdiiriirken gelir artirici tedbirlere ve
vergi politikalarinda diizenlemelere gitmistir. Ozellikle enerji sektoriindeki siibvansiyonlarin
azaltilmas1 ve vergi reformlarinin uygulanmasi, biitce lizerindeki yiikii hafifletmek i¢in alinan
onemli adimlar olmustur. Ancak bu tedbirler, kisa vadede bazi kesimlerde memnuniyetsizlik
yaratmigtir.

Tiirkiye ekonomisi, 2024 y1l1 itibartyla hem riskler hem de firsatlar barindirmaktadir. Orta
vadede yapisal reformlarin etkin bir sekilde uygulanmasi, uluslararas: yatirimer giliveninin
yeniden kazanilmasi ve enerji bagimliligin1 azaltmaya yonelik projeler, ekonomik biiyiime ve
istikrar i¢in kritik dneme sahiptir. Kiiresel piyasalardaki gelismelerin yakindan takip edilmesi
ve bu dogrultuda politikalar iiretilmesi, uzun vadeli siirdiiriilebilirlik agisindan biiyiik 6nem
tasimaktadir.

(*) Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) - 2024 Ekonomik Géstergeler, Tiirkive Cumhuriyet Merkez Bankast
(TCMB) - Para Politikast Raporlari, Diinya Bankasi - Tiirkiye Ekonomik Gortiniim 2024, Uluslararast Para Fonu
(IMF) - Kiiresel Ekonomik Beklentiler Raporu

13.2 SEKTOREL VERILER

2024 yilinda Tiirkiye’de gayrimenkul sektorii, hem i¢ hem de dis ekonomik faktorlerin
etkisi altinda sekillenmistir. Yiiksek enflasyon, artan maliyetler ve finansmana erisim sorunlari
sektorii dogrudan etkilerken, kentsel doniisiim projeleri ve yabanci yatirimcilarin ilgisi piyasada
hareketlilik yaratmistir. Sektor, 2024 yilinin ilk li¢ ceyreginde dalgali bir performans
gostermistir.

Yilin ilk ¢eyreginde konut satislari, segim sonrasi belirsizlikler ve ekonomik sikilagma

politikalarinin etkisiyle énceki yillara kiyasla zayif bir performans sergilemistir. Ozellikle
yiiksek faiz oranlari, konut kredisi maliyetlerini artirarak yerel alicilar i¢in finansmana erigimi
zorlagtirmigtir. Buna karsilik, kentsel doniisiim projelerine verilen tesvikler ve kamu destekli
projeler sektordeki talebi belirli 6l¢iide desteklemistir. Yabanci yatirimeilar ise doviz kurundaki
avantajlardan yararlanarak biiylik sehirlerde ve turistik bolgelerde gayrimenkul alimlarim

stirdiirmiistiir.

Ikinci geyrek, turizm sezonunun agilmasiyla birlikte ticari gayrimenkul piyasasinda bir
hareketlenmeye sahne olmustur. Ozellikle otel, ofis ve alisveris merkezi yatirimlar artis
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gostermistir. Ancak konut sektoriinde, artan insaat maliyetleri ve ekonomik durgunluk etkisiyle
satislar sinirlt kalmigtir. Bu donemde, enerji verimliligi ve yesil bina projelerine olan ilgi artmus,
gelistiriciler siirdiiriilebilirlik odakli projelere yonelmistir.

Uciincii ceyrekte ise sektdrde nispeten toparlanma isaretleri goriilmiistiir. Kamu
bankalarinin diigiik faizli konut kredisi kampanyalari ve tesvikler, yerel talebi kismen
canlandirmistir. Ancak ytiksek fiyatlar, 6zellikle orta gelirli kesim i¢in erisilebilirligi sinirlt
tutmaya devam etmistir. Ticari gayrimenkul piyasasinda ise e-ticaretin biiyiimesiyle birlikte
depo ve lojistik alanlarina olan talep artmistir. Ayrica, tiglincii ¢eyrek itibariyla gayrimenkul
yatirimlarinda yabancilarin payr daha da artmis, Ozellikle Korfez iilkelerinden gelen
yatirimeilar Istanbul, Antalya ve Bodrum gibi bolgelere yonelmistir.

2024 yilinin ilk {i¢ ¢eyregi boyunca gayrimenkul sektorii, ekonomik dalgalanmalara
ragmen bazi alanlarda direng gostermistir. Ancak yiiksek maliyetler ve finansman sorunlari
sektordeki biiylimeyi sinirlamistir. Yilin kalan ¢eyreginde, hiikiimetin sektore yonelik destek
politikalar1 ve kiiresel piyasalardaki gelismelerin sektordeki toparlanma siirecini
hizlandirabilecegi dngoriilmektedir.

(*) Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) - 2024 Konut Satis Istatistikleri, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi - Kentsel Doniistim Raporlart, Gayrimenkul Yatuum Ortakligi Dernegi (GYODER) - 2024 Piyasa
Raporu, Emlak Konut GYO - 2024 Dénemsel Analiz Raporlar

13.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi

Antalya ili, glineyinde Akdeniz ve kuzeyinde denize paralel uzanan Toroslar ile ¢evrili

olup, dogusunda Igel, Konya ve Karaman, kuzeyinde Isparta ve Burdur, batisinda Mugla illeri
ile komsudur. ilin yiizol¢iimii 20.815 km2 kadardir. Bu Tiirkiye yiizol¢iimiiniin % 2,6's1
kadarina karsilik gelir. Akdeniz Bolgesi'nin batisinda bulunan Antalya ili, bolge yiizol¢timiiniin
ise % 17,6'si1 olusturur. 11, dogal ve kiiltiirel cografya ozellikleri bakimindan biiyiik bir
zenginlige sahiptir.
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Biiyiiksehir statiisiine sahip Antalya Ilinin 19 ilgesi (Akseki, Aksu, Alanya, Demre,
Désemealti, Elmali, Finike, Gazipasa, Giindogmus, ibradi, Kas, Kemer, Kepez, Konyaalti,

Korkuteli, Kumluca, Manavgat, Muratpasa, Serik) ve 911 mahallesi vardir.

Tasinmazin bulundugu Muratpasa ilgesi Antalya'nin merkez ilgelerinden biridir. ilceye
bagli 64 mahalle bulunmaktadur. ilge sinirlart iginde belde, kdy, oba, mezra gibi yerlesim yerleri
yoktur. e kuzeyde Kepez, doguda Aksuve batida ise Konyaalti ilgelerine komsudur.

Muratpasa 1993 yilinda Kepez ve Konyaalti ile birlikte Antalya Biiyiiksehir Belediyesi'ne bagl
bir belde belediyesi olarak kurulmus, 2008 yilinda ise ilge statiisii almustir. ilce 30-31 derece
boylamlar ve 36-37 derece enlemler arasinda yer almakta olup ilgede toplam olarak 20 km sahil
kiy1 seridi bulunmaktadir.

Antalya'nin ilk kent yerlesimi olan, bugilin Kaleici olarak adlandirilan semt yine ilge
sinirlari icerisindedir. Ilgede bir¢ok &nemli tarihsel eser bulunmaktadir. Bir kismi restore
edilmis olan Kaleigi evleri ve Balbey Mahallesi evleri Antalyalilarm "Ug¢ Kapilar" olarak

18



https://tr.wikipedia.org/wiki/Antalya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kepez
https://tr.wikipedia.org/wiki/Aksu,_Antalya
https://tr.wikipedia.org/wiki/Konyaalt%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kepez
https://tr.wikipedia.org/wiki/Konyaalt%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kalei%C3%A7i
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kalei%C3%A7i

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

adlandirdiklar1 Roma Imparatoru Hadrianus'un 130 yilinda Antalya'ya gelmesi serefine insa
edilen Hadrianus Kapisi, XIII. yiizyildan bu yana Antalyanin sembolii olmus Yivli Minare,
Osmanli Imparatorlugu déneminde 1570 yilinda insa edilmis Muratpasa Camii, Kaleigi'nde
bulunan 1250 yiliyla tarihlenen Selguklu mimari {islubunun giizel bir 6rnegi olan Karatay
Medresesi bunlardan sadece birkag tanesidir.

Antalya ilinde; D-350 izmir, D-400 Mugla-Mersin ve D-650 Burdur-Afyon devlet
karayolar1 il merkezine kadar ulagsmaktadir. Akdeniz boyunca kesintisiz karayolu ulagiminin
yani sira, kuzey-giliney dogrultuda 6nemli ulagim baglantilarina sahiptir.

Antalya il merkezinin dogusunda bulunan Antalya Havalimani, Tiirkiye’ nin en islek
havalimanlarindan biridir. Bunlarin yani sira Antalya Limani uluslararasi deniz ticareti,
tasimacilik ve turizm konularinda 6nemli rol oynamaktadir.

Antalya ili, Tirkiye’nin giineyinde, merkezi Akdeniz kiyisinda olan bir turizm
merkezidir. Kuzeyinde; Burdur, Isparta, Konya, dogusunda; Karaman, Mersin, batisinda;
Mugla illeri vardir. Giineyi, Akdeniz ile ¢evrelenmistir. Tiirk Riviera’st Antalya kiyilarinin
uzunlugu 630 km’yi bulur. Akdeniz ikliminin hakim oldugu Antalya’da, kislar iliman ve
yagisli, yazlar ise sicak ve kurak gecer.

Tarim: Antalya ekonomisi tarim ve turizme dayanir. Verimli topraklarinda ¢esitli tarim
iriinleri yetismektedir. Tarim {riinleri icinde en ¢ok bugday, arpa ve yulaf yetisir. Ayrica
pamuk, susam, sogan, yer fistig1, nohut, 35 bin hektar lizerinde sebze yetisir. Seracilikta en ileri
olan ilimizdir. 32 bin hektarlik seralarda domates, biber, fasulye, patlican, hiyar, kavun ve
karpuz yetistirilir. Yurt i¢i ve diginda satilir. Meyvecilikte ¢ok ileridir. En ¢ok muz, portakal
yetisen ilimiz Antalya’dir. Mandalina, limon, greyfurt Antalya’nin basta gelen gelir kaynagidir.
Zeytincilik oldukca gelismistir. Meyvecilikte ¢ok ileri durumdadir. Elma, armut, erik, ayva,
seftali, kayisi, tiziim, igde, keg¢iboynuzu, kiziletk ve diger meyveler yetisir.
Tarimda sulama, giibreleme, ilaglama ve modern arag¢ kullanmada en {istiin seviyededir. Orman

iriinleri bakimindan zengindir. Regine {iretiminin dortte birini Antalya ilimiz saglar. Tomruk
ve direk Uiretimi fazladir. Avakado ve pikan cevizi yetistirilmesi i¢in ¢aligmalar yapilmaktadir.

Hayvancilik: Mer’alarin azalmasi sebebiyle hayvancilik gelismemistir. Ke¢i ve koyun azalirken
sigir artmaktadir. Antalya balik¢ilik bakimindan da zengindir. Akkaya, kuzubaligy, ¢iplak leka,
lakuz, orfoz, akya, mercan, fargri, tranca, ¢ipura baliklar1 ile istakoz, karides, miirekkep
baligindan supya, klamanya ve ahtapot vardir.

Madenleri: Antalya, yeralt1 kaynaklar1 (madenleri) bakimindan zenginse de, bu madenlerden
krom, borit, aliiminyum ve mangenez az mikdarda isletilmektedir. Boksit, fosfat, bitlimlisist ve
mermer yataklar1 heniiz isletilmemektedir.

Bagslica sanayi tesisleri, Antalya, Elektrometaliirji Sanayi T.A.S.’nin Ferrokrom ve Karpit
Fabrikasi, Pamuklu Dokuma Fabrikast, pil, bahge traktorii, kiremit, tugla, mobilya, un, cir¢ir,
konserve, biskiivi, yag, meyve ve sebze fabrika ve atelyeleridir.
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Antalya’nin enerji ihtiyacinin miihim bir kismi (150 milyon kw/s) Kepez hidroelektrik
santralinden karsilanir. Belediyenin de enerji santrali vardir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore Antalya niifusu 2023 yilna
gore 2.696.249 'dir. Bu niifus, 1.357.198 erkek ve 1.339.051 kadindan olusmaktadir.Yiizde
olarak ise: %50.34 erkek, %49,66 kadindir. Yiizolgiimi 20.815 km2 olan Antalya ilinde
kilometrekareye 130 insan diismektedir. Antalya niifus yogunlugu 130/km2'dir.

14 GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERI

141 CEVRE VE ULASIM KROKISI

14.2 GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerleme konusu taginmaz, Antalya ili, Muratpasa ilgesi, Tahilpazari Mahallesi,
Sarampol Caddesi, Ziraat Bankasi Sit., N0:68 adresinde konumlu binadir. Tasinmaza ulasim
icin Milli Egemenlik Caddesinden giineye Kapali Yola girilir. Taginmaz yaklasik 100 metre
ileride sol (dogu) tarafta yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlge ticari hayatin ve yaya
yogunlugunun oldugu ilgenin merkezi lokasyonlarindandir. Sarampol caddesi 2004 yilinda arag
trafigine kapatilmis olup Kapali Yol olarak anilmaktadir. Taginmazin ana arterlere olan
yakinlig1 ulagimda kolaylik saglamakta olup Antalya ilinin 6nemli tarihi ziyaret yerlerinden
olan Kalei¢i ne yakin konumdadir. Ayrica taginmazin yakinlarinda Mark Antalya AVM,
Muratpasa Camii, Tarihi Saat Kulesi, Khan Otel ve yine ticari hareketliligi yiiksek Isiklar
Caddesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmaz yiiksek ticari potansiyele sahip Sarampol Caddesi’ne
cephelidir. Sarampol Caddesi {izerinde bulunan yapilarin zemin ve asma katlar1 diikkan, iist
katlar ¢cogunlukla ofis, seyrek olarak da konut maksatli kullanilmaktadir. Caddeye bagh ara
sokaklarda ticari potansiyel nispeten daha diisiik olup benzer maksatlh kullanimin yaygin
oldugu goriilmektedir.
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14.3 CEVRESEL OZELLIKLER

Sehir Ici Sehir Dis1 Kirsal

Konum X

% 75'den fazla % 25-% 75 arasi % 25'in altinda

Genel Insaat Seviyesi

X

Hizli Sabit Yavas

Gelisme X

Arz az Dengeli Arz fazla

Arz/Talep X

Artiyor Sabit Azaliyor

Miilk degeri X

3 aydan az 3-6 ay arasi 6 aydan fazla

Pazarlama siiresi

X

Genel Kullamim | Kiract agirlikl Mal sahibi agirlikli

Durumu X

Bolgedeki yapilasma | %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100

oram (%) X

Binadaki/sitedeki %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100

doluluk orani (%) X

15 DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER

15.1 BOLGENIN GELiSME POTANSIYELI

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolge Antalya’in en bilinen lokasyonlari
arasinda yer almaktadir. Degerlemeye konu taginmaz Sarampol Caddesi (Kapali Yol) iizerinde
olmas: ile dikkati ¢ekmektedir. Sarampol Caddesi (Kapali Yol) genel olarak zemin katlarda
kafe/restoran ve perakende ticaretin agirlikli oldugu bir cadde 6zelligi gostermektedir. Cadde
hem ticari agidan 6nem arz etmekte hem de toplu ulasim aglarinin baglant1 noktas1 olmasi
sayesinde yaya sirkiilasyonunu saglayan bir cadde olma 6zelligi tasimaktadir. Cadde ¢evresi
degerlendirildiginde ara sokaklarda butik turizm yapilariin yer aldig1 ayrica restoran ve kafe
kullanimlarinin bulundugu gézlenmektedir.

15.2 ENiYi VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
arastirmalari1 sonucu igyeri ve ofis kullaniminin en iyi ve verimli kullanimda oldugu kanaatine
varilmistir.
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15.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler

e Merkezi konumda olmasi e Tasinmaz eski bir yapidir.

e Altyap1 olanaklarinin tam olmasi

e Ulasim imkanlarmin tam olmasi

e Ticari hareketliligin yiiksek oldugu
bolgede yer almasi

e Tasinmazin Kapali Yol (Sarampol
Caddesi) cepheli olmasi.

16 DEGERLEME BIiLGILERi VE DEGERLEME YONTEMLERI

16.1 EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMi (PAZAR
YAKLASIMI)

Konut, ofis ve diikkan tiirlindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekei
yaklagim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip karsilagtirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklagimi agagidaki varsayimlara dayanur.

-Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1r pesinen
kabul edilir.

-Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukea iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu kabul edilir.

-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢inde satildig1 kabul
edilir.

-Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

-Segilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
giinlimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

16.2 MALIYET YONTEMI

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, ingaati
tamamlanmamis yatirim donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada
emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde,
var olan bir yapmin giliniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik dmriiniin oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir
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gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aymi
ozelliklerde inga edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve
gegmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Oniinde bulundurularak
degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asimmma
paylarin1 gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak {izere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Bog arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

16.3 GELIR YAKLASIMI YONTEMI

Direkt Kapitalizasyon Yontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin
bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim, yeni bir yatirimci agisindan gelir tireten miilkiin
pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek i¢in karsilastirilabilir
miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra konu miilkiin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde edilen
deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir
diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir. Konu miilkler hali hazirda gelir getirmediginden
dolay1 bu yontem kullanilmamastir.

Indirgenmis Nakit Akis1 Yéntemi: Proje Gelistirme ydnteminde herhangi bir projesi veya
ruhsatt bulunmayan arsa iizerine mevcut imar durumu cercevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa lizerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

16.3.1 EMSAL ARASTIRMASI
Emsal 1:

Bolge emlakgilart ile yapilan goriismelerde, Sarampol Caddesi cepheli satilik arsa bulunmadig,
tasinmazin arazisinin ortalama 250.000-300.000 TL/m2 araliginda birim fiyatla satilabilecegi
bilgisi Ogrenilmistir. Bolge genelinde kat karsiligi oranmin %60 civarinda olabilecegi,
diikkanlar i¢in amortisman siirelerinin ortalama 15 yil, ofisler i¢in amortisman siirelerinin ise
ortalama 20 y1l civarinda oldugu belirtilmistir.

Emsal 2:

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigr bolgede, daha kotii konumda, Adnan Menderes
Bulvari cepheli, briit 950 m? kullanim alanli oldugu belirtilen, bodrum kat + zemin kat + asma
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kattan olusan, bodrum katta 300 m2, zemin katta 300 m2, asma katta 250 m2 olmak {iizere
toplam ~850 m2 alana sahip oldugu diisiiniilen diikkan i¢in 114.500.000.-TL talep edilmektedir.
Bodrum katin zemin kata etki orani 1/4, asma katin zemin kata etki orani: 1/2, olarak
hesaplanmis olup indirgenmis alan: ~500 m2 dir.

Bolgede yapilan arastirmalarda amortisman siirelerinin ~15 y1l oldugu tespit edilmistir. Buna
gore;

Yillik Kira Bedeli (Zemin kata indirgenmis birim fiyat): 100.000.000 TL / 15 y1l= 6.665.000
TL/y1l - Aylik Kira Bedeli: 6.665.000 TL /12 ay= 555.417 TL/ay - Kira Birim Degeri: 555.417
TL/ay / 500 m>= ~1.110 TL.m?/ay hesaplanmustir.

Konum Serefiyesi %20 olarak dngoriilmiis olup,

Gergekei Birim Kira Degeri: 1.100 TL/m2/ay x 1,20 = 1.320 TL TL/m?*/ay olarak
hesaplanmustir.

Emsal 3:

Degerleme konusu taginmazin yer aldig1 bolgede, daha kotli konumda, Kapali Yol Giriginde,
Sehit Binbas1 Cengiz Toytung Caddesi cepheli, briit 200 m? kullanim alanli oldugu belirtilen,
bodrum kat + zemin kat + asma kattan olusan, bodrum katta 60 m2, zemin katta 60 m2, asma
katta 60 m2 olmak iizere toplam ~180 m2 alana sahip oldugu diisiliniilen diikkan ig¢in
24.995.000.-TL talep edilmektedir.

Bodrum katin zemin kata etki orani 1/4, asma katin zemin kata etki orani: 1/2, olarak
hesaplanmis olup indirgenmis alan: ~105 m2 dir.

Bolgede yapilan arastirmalarda amortisman siirelerinin ~15 yil oldugu tespit edilmistir. Buna
gore;

Yillik Kira Bedeli (Zemin kata indirgenmis birim fiyat): 22.500.000 TL / 15 yil= 1.500.000
TL/y1l - Aylik Kira Bedeli: 1.500.000 TL /12 ay= 125.000 TL/ay - Kira Birim Degeri: 125.000
TL/ay / 105 m*>= ~1.190 TL.m?*ay hesaplanmistir.

Konum Serefiyesi %15 olarak 6ngoriilmiis olup,

Gergekei Birim Kira Degeri: 1.190 TL/m2/ay x 1,15 = 1.369 TL TL/m%*ay olarak
hesaplanmustir.

Emsal 4:

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bolgede, benzer konumda, Cumhuriyet Meydanina
cok yakin konumda, bodrum katta 56 m2, zemin katta 63 m2, asma katta 54 m2 olmak {izere
toplam ~173 m2 olarak belirtilen, bodrum katta 50 m2, zemin katta 55 m2, asma katta 50 m2
olmak iizere toplam ~155 m2 alana sahip oldugu diisiiniilen diikkkan i¢in 28.500.000.-TL talep
edilmektedir.

Bodrum katin zemin kata etki orami 1/4, asma katin zemin kata etki orani: 1/2, olarak
hesaplanmis olup indirgenmis alan: ~104 m2 dir.
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Birim Fiyat: 25.000.000 TL / 104 m2 = 240.384 TL/m2*

(*) Taginmazin gergekei pazar degeri dikkate alinmistir.

Bolgede yapilan aragtirmalarda amortisman siirelerinin ~15 yil oldugu tespit edilmistir. Buna
gore;

Yillik Kira Bedeli (Zemin kata indirgenmis birim fiyat): 25.000.000 TL / 15 yil= 1.667.000
TL/y1l - Aylik Kira Bedeli: 1.667.000 TL /12 ay= 138.917 TL/ay - Kira Birim Degeri: 138.917
TL/ay / 104 m>= ~1.356 TL.m?/ay hesaplanmustir.

Alan Serefiyesi -%10 olarak 6ngoriilmiis olup,

Gergekei Birim Kira Degeri: 1.494 TL/m2/ay x 0.90 = 1.356 TL TL/m?ay olarak
hesaplanmustir.

Emsal 5:

Degerleme konusu taginmazin yer aldig1 bolgede, Kapali Yol (Sarampol Caddesi) cepheli, briit
260 m? kullanim alanli oldugu belirtilen, bodrum kat + zemin kat + asma kattan olusan, bodrum
katta 75 m2, zemin Kkatta 75 m2, asma katta 75 m2 olmak iizere toplam ~225 m2 alana sahip
oldugu diisiiniilen diikkan igin, aylik kira bedeli olarak 205.000.-TL talep edilmektedir.
Bodrum katin zemin kata etki orani 1/4, asma katin zemin kata etki orani: 1/2, olarak
hesaplanmis olup indirgenmis alan: ~131 m2 dir.

Kira Birim Degeri: 180.000 TL/ay / 131 m?= ~1.374 TL.m?/ay hesaplanmistir. *

(*) Tasinmazin gergekci pazar degeri dikkate alinmistir.

Emsal 6:

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigr bolgede, kismen daha kotii konumda, Kapali Yol
(Sarampol Caddesi) cepheli, briit 2. Katta konumlu, 150 m? kullanim alanli oldugu belirtilen,
~120 m2 alana sahip oldugu diisiiniilen satilik bakimsiz ofis i¢in 7.500.000 TL talep
edilmektedir.

Birim Fiyat: 7.000.000 TL / 120 m2 = 58.333 TL/m2*
(*) Taginmazin gergekei pazar degeri dikkate alinmistir.

Konum ve Bakim Durumu Serefiyesi +%]15 olarak dngoriilmiis olup,
Gergekgi Birim Fiyat: 58.333 TL/m2 x 1.15 = 67.083 TL/m2 olarak hesaplanmustir.

Bolgede yapilan arastirmalarda, ofisler igin amortisman siirelerinin ~20 yil oldugu tespit
edilmistir. Buna gore;

Yillik Kira Bedeli (Zemin kata indirgenmis birim fiyat): 7.500.000 TL / 20 y1l= 375.000 TL/y1l
- Aylik Kira Bedeli: 375.000 TL /12 ay= 31.250 TL/ay - Kira Birim Degeri: 31.250 TL/ay / 120
m?= ~260 TL.m*ay hesaplanmistir.

Konum Serefiyesi +%25, Alan Serefiyesi -%5 olarak 6ngoriilmiis olup,

Gergekgi Birim Kira Degeri: 405 TL/m2/ay x 0,75 = 308 TL TL/m?ay olarak hesaplanmuistir.

25
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Emsal 7:
Degerleme konusu taginmazin yer aldigi bolgede, kismen kotii konumda, Adnan Menderes

Bulvar1 cepheli binada, 4. Katta konumlu, 2+1 kullanimli, 90 m? kullanim alanli oldugu
belirtilen, ~75 m2 alana sahip oldugu diisiiniilen kiralik bakimsiz ofis i¢in, aylik 30.000 TL
talep edilmektedir.

Kira Birim Degeri: 27.500 TL/ay / 75 m*>= ~367 TL.m*ay hesaplanmustir.

Konum Serefiyesi +10, Alan Serefiyesi -%40 olarak 6ngoriilmiis olup,

Gergekei Birim Kira Degeri: 367 TL/m2/ay x 0,70 = 257 TL TL/m?*ay olarak hesaplanmuistir.
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17 DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIiRLENMESI

Degerlemeye konu tasinmaz 12576 ada 3 parselde yer alan “ZEMIN KATA HAVI ALTI
KATLI KARGIR ZIRAAT BANKASI BINASI” vasfindadir. Degerleme konusu taginmazin
kira deger tespitinde tasinmazin kullanim amacina gére maliyet yonteminden de faydalanilmis
olup, genel olarak bolgede bina, diikkan nitelikli taginmazlarin 180 ayda kendini amorti

Degerlemeye konu parselin {izerindeki binaya benzer nitelikte bina, diikkkan ve ofis
emsalleri bulundugundan daha ¢ok emsal karsilastirma yontemi kullanilmistir.

Degerleme konusu taginmazin kira deger tespiti yapilacagindan gelir yaklagimi yontemi
kullanilmamustir.
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18 EKSPERIN KANAATI

Degerleme konusu tasinmazin konumu, mevcut imar durumu, yakin ¢evresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina sundugu olanaklar gibi 6zellikleri g6z 6niinde bulunduruldugunda
degerleme konusu tasinmazin kiralanabilir nitelikte oldugu kanaatine varilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin konumu, mevcut imar durumu, yakin ¢evresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina sundugu olanaklar gibi 6zellikleri g6z 6niinde bulunduruldugunda
satig siiresinin “Orta-uzun”, goriisiiniin “Satilabilir” olacag: diisiiniilmektedir.

19 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE iZLENEN YONTEMIN ACIKLANMASI

Degerlemeye konu tasinmaz bulundugu bolgede kiralik bina, ofis ve diikkan emsali
bulundugu i¢in emsal karsilastirma yontemi kullanilmistir.

Degerlemeye konu parsellerin bulundugu bolgede benzer yapilagsma kosulunda bos arsa
emsali arastirmasi yapilmis, tasinmaza emsal teskil edebilecek konumda satilik arsa emsali
bulunmamaktadir. Buna bagli olarak bolgeye hakim emlakgilar ve esnaflar ile goriistilmiistiir.
Yapilan degerlendirme sonucudan arsa m? birim degerinin 350.000 TL/m? olabilecegi kanaatine
varilmistir.

A AB D F G C*(1-D)*(1-E)* (1-F)*(1-G)
350.000,00 & 2 | £350.000,00 0% 0% 0% 0% 350.000,00 &
DUZELTILMIS M2 BIRIM SATIS DEGERI

Degerlemeye konu tasinmazlarin yakin ¢evresinde yapilan incelemeler ve arastirmalarda elde
edilen satilik dikkan emsalleri bulunduklari konum, yas, reklam ve ticari aktivite kabiliyetleri ve
kullanim alanlari dikkate alinarak degerlendirilmis degerlemeye konu tagsinmazin 6zellikleri gdz 6niinde
bulundurularak indirgeme yapilmistir. Yapilan indirgeme galismasi sonucunda degerlemeye konu
tasinmazin zemin kat m? satis birim degerinin yaklasik 240.000 TL/m? olabilecegi hesaplanmistir.

114.500.000,00 | 500 229.000,00 | 11,00% 0% -20% 0% 244.572,00 b
24.995.000,00 | 105 238.047,62 b 10,00% 0% -15% 0% 246.379,29 b
28.500.000,00 | 104 274.038,46 | 10,00% 0% 0% 5% 234.302,88 b

DUZELTILMIS M2 BiRiM SATIS DEGERI 241.751,39 b

Yakin ¢evresinde yapilan incelemeler ve arastirmalarda elde edilen satilik Ofis/Konut emsalleri
bulunduklari konum, yas, bakim durumu dikkate alinarak degerlendirilmis degerlemeye konu
tasinmazin 6zellikleri g6z onlinde bulundurularak indirgeme yapilmistir. Yapilan indirgeme calismasi
sonucunda degerlemeye konu tasinmazin ofis olarak kullanilan kisminin m? satis birim degerinin asma
kat/1.katlar icin ~120.000 TL/m? diger katlarin ~60.000 — 70.000 TL/m? olabilecegi hesaplanmistir.

7.500.000,00 » 62.500=00 E3 % 6684375 ¢
TILMIS M2 BIRIM SATISDEGERI ~ 66.843,75 b
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Kiralik emsalleri baz alinarak kira degerine ulasiimis ve binalar i¢in ortalama kira m? birim degeri
hesaplanmistir. Bu hesaplamaya gére kira m? birim degerinin zemin katlarda 1.332 TL.m?%*/ay —
1.katlarda 666 TL.m?/ay - Ust katlarda ortalama 250 TL.m?/ay ila 290 TL.m?/ay olacagl sonucuna
ulasilmistir. Toplam kapali alani 2.782 m? olan degerlemeye konu tasinmazin aylik ortalama kira
degerinin 462 TL.m?/ay olacagi hesaplanmustir.

205.000,00 b 1.564,89 b 0% 0% 0% 1.361,45%
DUZELTILMIS M2 BiRiM KiRA DEGERI 1.361,45 b

27.500,00 b 366,67 b -15% 0% 40% 240,35 b
DUZELTILMi$ M2 BiRiM KiRA DEGERI 240,35 b

> S S )
Mahallindeki

Nitelik

Bodrum Kat Dikkan 333,00 $134.865,00 +1.618.380,00

Zemin Kat Dikkan $1.332,00 $503.496,00 +6.041.952,00 £148.740.000,00

1. Kat Dikkan £666,00 $187.146,00 £2.245.752,00

2. Kat Ofis/Biro $291,65 $98.577,70 $1.182.932,40 $23.660.000,00

3. Kat Ofis/Biro 270,85 £93.443,25 $1.121.319,00 $22.425.000,00

4. Kat Ofis/Biro £270,85 £93.443,25 $1.121.319,00 $22.425.000,00

5. Kat Ofis/Buro 250,00 $86.250,00 £1.035.000,00 $20.700.000,00

6. Kat Ofis/Biro 250,00 $86.250,00 +1.035.000,00 $20.700.000,00

Toplam  $1.283.471,20 $15.401.654,40 $258.650.000,00

Toplam Yaklagik  £1.285.000,00 $15.420.000,00 $258.650.000,00

BB Alani  Birim Kira Degeri Ayhk Kira Degeri Yilhk Kira Degeri  Kap. Orani Toplam Degeri

Satilik emsalleri baz alinarak satis m? birim degerine ulagilmigtir. Pazarlik sonras1 satig
degerleri emsallerin konum ve diger 6zelliklerine gore indirgenmis ve ortalama satis m? birim
degerinin zemin katlarda 240.000 TL/m? - 1.katlarda 120.000 TL/m? - iist katlarda ise 60.000
ila 70.000 TL/m? olabilecegi hesaplanmigtir. Buna gore; toplam kapali alan1 2.782 m? olan
degerlemeye konu taginmazin satis degerinin ~92.972 TL/m? olacagi hesaplanmustir.
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Bodrum Kat Dikkan +60.000,00
Zemin Kat Dukkan £240.000,00 | $148.740.000,00
1. Kat Dikkan £120.000,00

2. Kat Ofis/Biro £70.000,00 £23.660.000,00

3. Kat Ofis/Buro £65.000,00 $22.425.000,00

4. Kat Ofis/Biro $65.000,00 $22.425.000,00

5. Kat Ofis/Buro +60.000,00 £20.700.000,00

6. Kat Ofis/Biro £60.000,00 £20.700.000,00
Toplam $258.650.000,00

20 DEGERLEME VE SONUC

20.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Bu rapor Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S$’nin talebi lizerine Antalya ili,
Muratpasa ilgesi, Tahilpazari Mahallesi, 12576 ada 3 parsel iizerinde yer alan “ZEMIN KATA
HAVIALTIKATLI KARGIR ZIRAAT BANKASI BINASI” niteligindeki ana gayrimenkuliin
piyasa satis ve kira degerinin tespiti amaciyla;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 g fikrasinda
yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son ii¢ ayi igerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yilsonu degerlerinin tespiti” hiikkmiine
binaen,

Sermaye Piyasas1t Kurulu’nun I11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme kuruluslart Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” cergevesinde Tebligin 1’inci
maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmagtir.

20.2 NIiHAI DEGER TAKDIiRI

Is bu rapor; Antalya ili, Muratpasa ilgesi, Tahilpazar: Mahallesi, 12576 Ada, 3 Parsel nolu
taginmazin, pazar degerinin takdiri amaci ile hazirlanmistir. Degerleme konusu taginmazhali
hazirda zemin + 1.kat, 3. Kat, 4. Kat, 5. Kat ve 6. Katlar1 kullanimda diger katlar1 atil olarak
kullanilmaktadir. Konu tasinmaz ile rekabet edebilecek emsal miilkler incelenmis, ulasim
iliskileri, ¢evre yapilanmalari, bulunduklar1 lokasyon dikkate alinarak Emsal Kargilastirma
Yaklasimindan faydalanilmstir.

Yapilan arastirmalar neticesinde gerekli yuvarlama ve diizeltme islemleri neticesinde
taginmazin arsa degeri i¢in 350.000 TL/m? dikkate alinmistir.

Parsel tizerindeki yapmin 4/B yap1 sinifinda oldugu tespit edilmis, yast ve kullanim
durumu gozetilerek %20 yipranma diisiilerek yap1 maliyetine ulagilmistir.
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Arsa £350.000,00 - £139.650.000,00

Bina £17.400,00 20% £38.725.000,00
Serefiye + Kar Payi £80.275.000,00
Toplam £258.650.000,00

Bina 2782 m? | £17.400,00 0% £48.405.000,00

Toplam 4$48.405.000,00

Sonug olarak konu tasinmazin 25.12.2024 tarihi itibariyle

Rakamla; 258.650.000,00-TL ve Yazyla; (ikiyiizellisekizmilyonaltiyiizellibinTiirk
lirasi)

KDV dahil satis degeri: 258.650.000-TL + KDV(%20) 51.730.000-TL = 310.380.000,-
TL dir.

Usd kurundan degeri; 7.329.271 -USD

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayr1 tutulamaz

1.
2.
3.
4.

24.12.2024 tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD : 35,29

Degerleme Uzmamn Degerleme Uzmani Degerleme Firmasi

Bedriye Burcu EMEKDAR Gamze AYDIN Serdar Kadir ASLAN

Lisans No: 404660 Lisans N0:408293 Lisans No: 402750
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