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

MUSTERI ADI/ADRESI

RAPOR NO

DAYANAK SOZLESME TARIHI ...: 07.10.2021
DEGERLEME TARIHI

RAPOR TARIHI

RAPOR KONUSU.............: Erzurum ili, Yakutiye ilgesi, Topcuoglu Mahallesi, Polat Sokak, 494 ada
14 parselde yer alan “Bahceli Kargir Ziraat Bankasi” niteligindeki gayrimenkulln piyasa satis ve kira
degerinin tespiti ve Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer

alan “Portféyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son (g ayi icerisinde herhangi bir nedenle rayic
degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hiikmine binaen, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun I11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslari
Hakkinda Teblig” hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken
Asgari hususlar” cercevesinde Tebligin linci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

EKSPERTIZ DEGERI
KDV DAHIL DEGER
-TURKLIRASI)

Ziya Gokalp Mah. Siileyman Demirel Bulvari Mall Of istanbul/No:7 Residence
B Blok D:8 Basaksehir / istanbul
Tel: 0212 441 68 95 - 0212 441 68 95
E-mail: info@ekspertur.com.tr

Web: www.ekspertur.com.tr
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YONETICi OZETi

TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

DAYANAK SOZLESME TARIHi 07.10.2021
DEGERLEME TARIHI 20.12.2021
RAPOR TARIHI VE NOSU 23.12.2021

RAPORUN KONUSU

Erzurum ili, Yakutiye ilcesi, Topcuoglu Mahallesi, Polat Sokak, 494
ada 14 parselde yer alan “Bahcgeli Kargir Ziraat Bankasi” niteligindeki
gayrimenkulln piyasa satis ve kira degerinin tespiti

GARIMENKULLERIN MALIKI

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

TAPU BILGILERI

Tapu bilgileri 2.1. maddesinde belirtilmistir.

IMAR DURUMU

Yakutiye Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligiinden alinan imar
durumuna gore konu mdalkin bulundugu parsel, 1/1000 o&lgekli
Uygulama imar Planinda Resmi Kurum Alani lejantina sahip olup
bitisik nizam, Emsal:1.00 Yengok:15.50 vyapilasma kosulludur.
Pandemi sebebiyle parselde terk olup olmadigi hakkinda bilgi
edinilememistir. Bu durumun resmi imar durumunda belli olacagi
bilgisi edinilmistir.

KISITLAYICI DURUMLAR

Konu miilk projesine uygundur.

GAYRIMENKULLER iCiN
TAKDIR EDILEN (KDV HARIC)
DEGER

20.205.000-TL

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI (LISANS
NO)

Fetullah BOZOK
406997

KONTROL EDEN DEGERLEME
UZMANI (LISANS NO)

Serhat BOZAN
401262

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI (LISANS
NO)

Faruk BOZAN
401226
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3.3. DEGERLEME iSLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER
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ARSA VE ARAZI iSE UZERINDE YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA YAPILARIN HANGI
AMAGLA KULLANILDIGI

GAYRIMENKULUN DEGER ANALIZi VE KULLANILAN YONTEMLER

4.1. PAZAR YAKLASIMI, ACIKLAYICI BILGILER VE GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI ICIN KULLANIM
NEDENI

4.1.1. TESPIT EDILEN EMSALLER, EMSAL KROKiSi VE EMSALLERIN KAYNAGI
4.1.2. EMSALLERDE YAPILAN DUZENLEMELER, KARSILASTIRMA TABLOLARI VE ULASILAN SONUCLAR

4.2 MALIYET YAKLASIMI, ACIKLAYICI BILGILER VE GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI iCIN KULLANIM
NEDENI

4.2.1. YAPI MALIYETLERI VE DIGER MALIYETLERIN TESPITINDE KULLANILAN BILGILER, BU BILGILERIN
KAYNAGI VE YAPILAN VARSAYIMLAR iLE BU BILGILERIN SONUGLARI

4.3 GELIR YAKLASIMI, ACIKLAYICI BILGILER VE GAYRMENKULUN DEGERLEMESI iCIN KULLANIM NEDENI
4.3.1. KiRA ANALIZi VE KAPITALIZASYON ORANINA NASIL ULASILDIGINA DAIR BiLGILER
4.3.2. INDIRGENMIS NAKIT AKIS YONTEMI
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4.4.2. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZIi VE PROJE DEGERLERi, PROJE DEGER
ANALIZLERI, KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR ILE BU VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

4.4.3.EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIZi
4.4.4 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGER ANALIZi

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE

GORUS

5.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE ANALIZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA
iZLENEN METOTLARIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

5.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NEDEN YER VERILMEDIGINE
iLISKIN GEREKCELERI

5.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS



6)

5.4.
5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

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

GAYRIMENKULUN VARSA UZERINDEKi TAKYIDAT VE IPOTEKLER iLE iLGiLi GORUSLER

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN UZERINDE iPOTEK VEYA GAYRIMENKULUN DEGERINI
DOGRUDAN VE ONEMLI OLGUDE ETKILEYECEK NITELIKTE HERHANGI BiR TAKYiDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BiR SINIRLAMAYA TABI OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI

DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI iSE, ALIMINDAN iTIBAREN BES YIL GEGMESINE RAGMEN
UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK HERHANGI BiR TASARRUFTA BULUNULUP
BULUNULMADIGINA DAIR BILGI

DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST HAKKI VE DEVRE MULK
HAKKININ DEVREDILEBILMESINE iLISKIN OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL
KANUN HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BIR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA GAYRIMENKULE
BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERGEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

DEGERLEME RAPORUNUN SONUGLARIN AGIKLANMASI

6.1.
6.2.

SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
NiHAI DEGER TAKDIRI
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BOLUM 1 : DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

1.1. DEGERLEME KURULUSUNUN UNVANI VE ADRESI
Ekspertur Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Sermaye : 3.000.000-TL

Ticaret sicil : 569458/0

Telefon : 0212 441 68 95

e-posta/Web : info@ekspertur.com.tr / www.ekspertur.com.tr

Adres : Ziya Gokalp Mah. Siileyman Demirel Bulvari Mall Of istanbul/No:7 Residence B Blok D:8 Basaksehir
/ Istanbul

1.2. DEGERLEME KURULUSUNUN UNVANI VE ADRESI
Sirket Unvani : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Sirket Adresi : Osmanaga Mahallesi Rihtim Caddesi, Ziraat Bankasi Blok No:4 Kadikdy istanbul

Sirket Amaci : Ulkemiz gayrimenkul sektdriiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin katma deger
olusturacak projeler ile sektoriinde 6nci sirketler arasinda yer almak, yiksek yatirim degeri sunan 6zgiin
projeler gelistirerek istikrarli bilanco blylmesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla
sektériinde 6rnek bir kurum olmak ve hissedarlarina en yiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri
hayata gecirmektir.

Odenmis Sermayesi : 4.693.620.000,00.-TL
Kayitli Sermaye Tavani: 7.000.000.000,00-TL
Halka Aciklik : %18,94

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, misteri talebine istinaden Erzurum ili, Yakutiye ilgesi, Topcuoglu Mahallesi, Polat Sokak, 494
ada, 14 parselde yer alan, Bahgeli Kargir Ziraat Bankasi nitelikli tasinmazin piyasa satis ve kira degerinin TL
cinsinden deger tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.4. RAPORUN KAPSAMI

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gercevesinde miisterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye islak imzali sekilde teslim
edilmesidir.

1.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi TARIHLERDE
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Degerleme konusu milke daha 6nce sirketimiz tarafindan 21.12.2020 tarihinde 20-REV no ile rapor
hazirlanmistir.


mailto:info@ziraatgyo.com.tr
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BOLUM 2 : GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

2.1. GARIMENKULUN TAPU KAYDI

iLi ERZURUM PAFTA ARSA PAYI 1/1

ILGESI YAKUTIYE ADA 494 BLOK NO -

TASINMAZ KiMLIKNO | 5121618 PARSEL 14 KAT NO. -

MAHALLESI TOPCUOGLU ALANI (m?) 1210.82 | B.B. NO. -

KOYU - NITELIGI BAHCELI KARGIR ZIRAAT BANKASI
) ISTASYON CADDESI _

MEVKii VE MUMCU CiLT 4 SAYFA 339

CADDESI
MALIKLER ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI

[ ] DEVRE MULK

[] KAT MULKIYETI [ ] KATIRTIFAKI X] DIGER(ANA TASINMAZ)

2.2. GAYRIMENKULUN ADRESi VE KONUMU

Ekspertizi yapilan konu miilk Erzurum ili, Yakutiye ilcesi, Lalapasa Mahallesi, Polat Sokak
Uzerinde yer alan 494 ada, 14 parsel nolu Bahgeli Kargir Ziraat Bankasi nitelikli tasinmazdir. Konu miilke
ulasim igin, Erzurum ili’ nin ana arterlerinden Cumhuriyet Caddesi, Ali Ravi Caddesi ve Menderes Caddesi’
nin kesistigi noktadan Menderes Caddesi lizerinde yaklasik 600 m. takibinde sonra yolun sol kolu lizerinde
konumlu konu miilke ulasilir. Konu milkin bulundugu mevki, kent merkezinde bulunmakta olup bdlge
halki arasinda Bankalar Caddesi olarak bilinmektedir. Ana taginmazin bulundugu bélge, Erzurum ilinin en
Onemli ticaret merkezlerinden biri olup ticari yogunluk agisindan da oldukg¢a hareketli bir konuma sahiptir.
Ayrica bélgede bulunan Kuyumcular Carsisi, Giirciikapi is Merkezi, Tashan, Yakutiye Medresesi ve Erzurum
Kalesi gibi tarihi yapilar bolgeye ayri bir 5nem katmaktadir.

Bolgede mevcut yapilagsma bitisik nizam tarzinda olup ticaret genellikle cadde lizerinde zemin ve
asma katlarda yer almakta st katlar biiro ve ofis olarak kullanilmaktadir. Konu milkiin yakin ¢evresinde
Kuyumcular Carsisi, Giirciikapi is Merkezi, Tashan, Giirciikapi Aliaga Camii, Yakutiye Medresesi ve pek ¢ok
banka subesi yer almaktadir. Konu milke ulasim 6zel ara¢ ve toplu tasima araclar ile rahatlikla
saglanabilmektedir. Bolgede altyapi tam olup elektrik, su, kanalizasyon ve telefon sebekeleri mevcuttur.
Bolge, kamu ve belediye hizmetlerinden tam olarak istifade etmektedir.

2.3. GAYRIMENKUL iCiN HAZIRLANMIS PROJE, ALINMIS RUHSAT, YAPI KULLANMA iziN BELGELERI VE
YASAL EVRAKLARA iLiSKiN BILGILER

e ONAYLI PROJE TARIH VE NO : 03.02.1987

e RUHSAT TARIH VE NO : 05.02.1987 — 1 / 4 Yeni Yapi Ruhsati, 21.07.2004- 1987/4 Dis ve ig
cephe tadilati igin verilmis ruhsat mevcuttur.

e YAPI KULLANMA iZiN BELGESI TARIH VE NO : 10.02.1992 — 9/4
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Agiklama: Konu miilk Erzurum ili, Yakutiye ilgesi, Topcuoglu Mahallesi, 494 Ada 14 Parsel nolu
Bahceli Kargir Ziraat Bankasi nitelikli tasinmazdir. Yakutiye Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliigiinde
03.02.1987 tarih bila sayili mimari uygulama projesi incelenmistir. Konu miilkin, kat ve alan olarak mimari
projesine uygun oldugu gorilmustir. Belediye arsiv dosyasinda 05.02.1987 tarihi 1/4 nolu Yeni Yapi
Ruhsati, 21.07.2004 tarihi 1987/4 nolu Dis ve i¢ cephe tadilati icin verilmis ruhsat, 10.02.1992 tarihi 9/4
nolu yapi kullanma izin belgesi mevcuttur. Belediye arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz karara
rastlanilmamistir.

2.4. GAYRIMENKUL iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT VEYA DEVREDILMESINE iLiSKIN HERHANGI BiR
SINIRLAMA OLUP OLMADIGINA iLiSKiN BiLGILER

Tapu ve Kadastro Genel Midurliugi sisteminden 07.10.2021 Tarihinde alinan tapu kaydina gore konu milk
Gizerinde herhangi bir yasal kisitlama, ipotek, haciz ve serh veya devredilmesine engel teskil edebilecek
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

2.5. GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi VARSA, SON UG YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE
VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLERE iLiSKiN BiLGILER

Tapu Midurltglinde yapilan incelemelere goére en son 10.07.2020 tarihinde Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
Konulmasi islemi yapiimistir.

2.6. GAYRIMENKULUN VE BULUNDUGU BOLGENIN iMAR DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

PLAN OLGEGiI 1/1000

BAGLI BULUNDUGU | Yakutiye Belediyesi iMAR PLANI ONAY TARiHi | 11.05.2018 tarihi 228 sayili

BELEDIYE Meclis Karari ile onanmistir

TAKS - YUKSEKLIK (H) -

KAKS - EMSAL -

GCEKME MESAFELERi | - INSAAT NizAMI -

(6n/Arka/Yan)

LEJANT - iMAR DURUM BELGESI 11.11.2021 tarih. /. E-

TARIH VE NO 42284874-659-9196 sayili

PARSELIN TERKLERI Parselin herhangi bir kamusal terki bulunmamaktadir.

ACIKLAMALAR Yakutiye Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigiinden alinan imar durumuna gére
konu miilkiin bulundugu parsel, Erzurum 1. idare. Mahkemesi’nin 2020/33 Esas,
2020/537 nolu karar ile iptal edilen imar planlari icerisinde yer almaktadir.

2.7. GAYRIMENKULUN iCiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RiSKLi YAPI TESPIiTi VB.
DURUMLARA iLiSKiN ACIKLAMALAR

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

2.8. GAYRIMENKULE iLISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE (GAYRIMENKUL SATIS VAADI
SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI SOZLESMELERi VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELERI VB.) iLiSKIN
BiLGILER

Degerleme konusu gayrimenkul icin yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.
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2.9. GAYRIMENKULE iLiSKiN ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGILER

Degerleme konusu gayrimenkul igin Belediye arsiv dosyasinda 05.02.1987 tarihi 1/4 nolu Yeni Yapi Ruhsati
, 21.07.2004 tarihi 1987/4 nolu Dis ve i¢ cephe tadilati i¢in verilmis ruhsat, 10.02.1992 tarihi 9/4 nolu yapi
kullanma izin belgesi mevcuttur. Konu tasinmaz yapi kullanma izin belgesi almis olup yasal siireglerini
tamamlamistir.

2.10. GAYRIMENKULUN YAPIMINDA DENETIMi USTLENEN YAPI DENETIM KURULUSU VE
DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDIGi DENETiIMLER
HAKKINDA BiLGi

Konu miilk 29.06.2001 tarihinde kabul edilen yapi denetim kanunundan 6nce yapiimis olmasi sebebiyle
yap! denetim kanuna tabii degildir.

2.11. GAYRIMENKULUN BELLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKiN
OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLACAGINA iLiSKiN BILGILER

Konu tasinmaza ait hazirlanan is bu rapor proje degerleme galismasi olmayip cins tashihli bina igin
hazirlanmistir.

2.12. GAYRIMENKULUN ENERJi VERIMLILiK SERTiFiKASI HAKKINDA BiLGi

Konu milke ait 04.12.2020 tarihli M2925AA3CA2E9 belge numarali D sinifi enerji kimlik belgesi
bulunmaktadir.
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BOLUM 3 : ANA GAYRIMENKUL FiziKi VE TEKNiK BiLGIiLERIi

3.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN VERILER

hir igi hir D Kirsal
Konum Sehir Igi ; Sehir Disl Irsa
. . . | % 75'den fazla % 25-% 75 arasi % 25'in altinda
Genel Ingaat Seviyesi »
. Hizh Sabit Yavas
Gelisme
X
A D li Arz fazl
Arz/Talep rz az engeli . rz fazla
Miilk degeri Artiyor . Sabit Azaliyor
. 3 aydan az 3-6 ay arasl 6 aydan fazla
Pazarlama siiresi X
Genel Kullanim Durumu Kiraci agirhkli Mal sahibi agirhkli -
Bolgedeki yapilagsma %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100
orani (%) X
Binadaki/sitedeki %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100
doluluk orani (%) X

Konum Analizi : Dogu Anadolu Bolgesi’ nin en blyik kenti olan Erzurum oldukca eski bir
yerlesim yeridir. Palandoken Dagi eteklerinde kurulu olan kent son yillarda kis turizmi agisindan biyik
onem kazanmistir. Tarihi yénden ¢ok zengin bir ¢ok eseri barindiran ve adeta bir kiltlir merkezine
benzeyen kent glinimizde 6nemli bir turizm potansiyeli tasimaktadir.

Dogu Anadolu’ nun en biiyiik kenti olan Erzurum’ un M.0. 4900 yillarinda kuruldugu tahmin edilmektedir.
Erzurum’ u da igine alan bolge tarih boyunca Urartular, Kimmerler, iskitler, Medler, Persler, Parftlar,
Romalilar, Sasaniler, Araplar, Selguklular, Bizanslilar, Mogollar, ilhanlilar ve Safeviler gibi ok gesitli kavim
ve milletler tarafindan idare edilmistir. 1514 yilinda sehir ve cevresini fetheden Osmanlilar, Tirkiye
Cumbhuriyeti’ nin kuruldugu 1923 yilina kadar bu topraklarda hikim strmuslerdir. Milli micadele, milli
birlik ve bagimsizlik hareketinin temelinin atildigi Kongre, 23 Temmuz 1919 da Erzurum’ da toplanmustir. il
arazisinin blyiik cogunlugunda karasal iklim 6zellikleri egemendir. Kislar uzun ve sert, yazlar kisa ve sicak
geger. il topraklarinin kuzey kesimlerinde yiiksekligi yaklasik 1000 ila 1500 metrelere ine vadi icleriyle cukur
sahalarda iklim, biyulk 6lgtide sertligini yitirir. Erzurum il merkezindeki meteoroloji istasyonunda 1929’ dan
buyana gozlem yapilmaktadir. En disik sicaklik -37.2 C ve en yliksek sicaklik ise 36.5 C olarak dlgllmustdr.
Yilhk yagis tutari 432.8 mm. kadardir. En az yagis kis devresinde duser. Yagish glin sayisi 122 glindir.
Erzurum, siddetli karasal Dogu Anadolu iklimi bélgesinde yer alir. ilin yillik sicaklik ortalamasi 6.0 derece
kadardir.

2019 yilinda 762.062 olan Erzurum niifusu, 2020 Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gére binde
5’lik disiisle 758.279 olarak gerceklesmistir. ilin, 20 ilgcesi ve 20 belediyesi bulunmaktadir. Niifus
bakimindan en biiylk ilgeleri sirasiyla Yakutiye, Palanddken ve Aziziye'dir. Niifus bakimindan en kuguk
ilcesi ise Pazaryolu’ dur. Dogu Anadolu Bolgesinde merkezi konumda yer alan kentte son yillarda saglik ve
kis turizminin gelistigi gozlemlenmektedir.
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Yakutiye; Erzurum ilinin en eski yerlesim yeri olmakla beraber halihazirda en yogun niifus yapisina

sahip ilcesidir. Yakutiye ilcesi'nde egemen ekonomik etkinlik, ticarettir. Ticaret, Cumhuriyet Caddesi,
Bankalar Caddesi ve Tasmagazalar Carsisi’ nda yogunlasir.

Yakutiye, glin gectik¢e planl ve dizenli bir sekilde gelismeye baslamis kacak yapilasmasi eskiye

oranla azalan, depreme dayanikli binalari ile gelisime 6rnek gosterilen ilce olarak bliyiimektedir. Yakutiye
Medresesi, Ulu Cami, Cifte Minareli Medrese, Erzurum Kalesi ve Tashan gibi sanat ve tarihi merkezleri
bulunmaktadir. Konu milkiin bulundugu bolge, genellikle ticari nitelikli yapilasmalarin yogun olarak yer
aldig1 Lalapasa mahallesinde konumludur.

3.2. MEVCUT EKONOMIiK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALiZi, MEVCUT TRENDLER VE
DAYANAK VERILER iLE BUNLARIN GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKILERIi

Demografik Veriler

Turkiye nifusu artarak 2002 yilindaki 66,4 milyon diizeyinden 2019 yilinda 83,2 milyon kisiye
ulasmigtir.

Toplam niifus icerisinde ¢alisma cagi niifusu (15-64 yas) ile yasl niifusun (65+ yas) pay! artmakta
ancak 14 yas alti nifusun payi azalmaktadir. 2019 yilinda 0-14 yas grubunun toplam nifus
icerisindeki payi ylizde 23,1, 15-64 yas grubunun payi ylizde 67,8 ve 65 ve Ustli grubun pay!i ylizde
9,1 olarak gergeklesmistir.

Yas gruplarinin toplam nifus igerisindeki payinda yasanan bu degisimin altinda, toplam
dogurganlik hizinin nifusun yenilenme diizeyi olan 2,1 diizeyinin altina inmis olmasi ve llkemizde
yasam standartlarinda gerceklesen iyilesmeler nedeniyle insan 6mrinin uzamasi yatmaktadir.
Son 17 yilda, dogusta hayatta kalma Umidi kadin ve erkek ortalamasinda yaklasik 5,8 yil artmustir.
2019 yili itibariyla kadinlarin dogusta hayatta kalma tmidi 81,0 yilken, bu dizey erkeklerde
75,6'dir.

Dogurganligin yenilenme hizi diizeyinde seyretmesi ile 6mriin uzamasinin bir sonucu olarak nifus
yaslanmakta ve niifusun ortanca yasi yikselmektedir.

Demografik acidan 6nem tasiyan gostergelerden birisi de bebek 6lim hizidir. Saglik hizmetlerinde
ve yasam standartlarinda yasanan iyilesmenin sonucunda bebek 6l1im hizi 2002 yilindaki binde 25
diizeyinden 2019 yilinda binde 9 diizeyine kadar gerilemistir.
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Ekonomik Veriler

Biyiime

GSYH 2021 yilinin ikinci ¢ceyreginde ylzde 21,7 oraninda blylime kaydetmistir.

ikinci ceyrekte tarim sektorii yiizde 2,3, sanayi sektdrii yiizde 40,5 ve hizmetler sektorii (insaat
dahil) ytzde 20,5 oraninda biiyime kaydetmistir.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH biylime orani yilin ikinci ceyreginde yilizde 0,9
olarak gerceklesmistir.

S6z konusu dénemde toplam sabit sermaye yatirimlari ylizde 20,3 oraninda artarken; 6zel tiketim
ve kamu tiketimi harcamalari sirasiyla ylizde 22,9 ve yiizde 4,2 oranlarinda artmistir. Net ihracatin
bliyiimeye katkisi ise 6,9 puan olmustur.

Toplam SSY altinda yer alan insaat yatirimlari 2021 yil ikinci geyreginde yizde 12,2 oraninda,
makine techizat yatirimlari ise ylizde 35,2 oraninda artmistir.

Bu donemde 0Ozel tiiketimin blylimeye katkisi 13,7 puan olurken kamu tlketimi ekonomik
bliyiimeye 0,7 puan katki vermistir.

Enflasyon

2021 yili Ekim ayinda TUFE yiizde 2,39 oraninda artmistir. Ekim ayindaki artisla birlikte yillik
enflasyon ylizde 19,89 diizeyinde gergeklesmistir.

Yiizde 1,92 oraninda artan Gida ve Alkolsiiz icecekler grubu fiyatlari Ekim ayi enflasyonunun
belirleyicisi olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,52 puan olarak gerceklesmistir.

Yiizde 7,56 oraninda azalan Giyim ve Ayakkabi grubu fiyatlari Ekim ayi enflasyonunun temel
belirleyicilerinden bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkisi eksi 0,40 puan olarak
gerceklesmistir.

Yiizde 2,29 oraninda artan Konut grubu fiyatlari Ekim ayi enflasyonunun temel belirleyicilerinden
bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,36 puan olarak gerceklesmistir.
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Yizde 2,43 oraninda artan Ulastirma grubu fiyatlari Ekim ayi enflasyonunun temel
belirleyicilerinden bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,36 puan olarak gerceklesmistir.

Yillik enflasyona en biiyiik etki 6,77 puanla Gida ve Alkolsiiz icecekler, 3,30 puanla Konut ve 3,16
puanla Ulastirma gruplarindan gelmistir.

C endeksi, (enerji, gida, icecek, tiitiin, altin hari¢ TUFE) Ekim ayinda yiizde 1,79 oraninda artmistir.
Cekirdek enflasyonun ana alt kalemlerinden Temel Mallar grubu fiyatlari yizde 2,49 oraninda
artarken, Hizmet grubu fiyatlari ylizde 1,04 oraninda artmustir.

Cekirdek enflasyon yillik artis orani ylizde 16,82 olarak gerceklesmistir. Temel Mallar grubu yillik
fiyat artis1 ylzde 18,46, Hizmet grubu yillik fiyat artisi ise ylizde 15,43 olarak gerceklesmistir.

Cekirdek enflasyonun 12 aylik ortalama degisim orani 0,43 puan artisla ylzde 15,94’ten ylizde
16,37’ye yikselmistir.

Yi-UFE Ekim ayinda yiizde 5,24 oraninda artmis ve Yi-UFE yillik artis orani yiizde 46,31 olarak
gerceklesmistir.

imalat fiyatlari Ekim ayinda yiizde 5,37 oraninda artmistir. Buna gore yillik degisim orani yiizde
45,94 olarak gerceklesmistir.

Ara mali fiyatlari ise Ekim ayinda ylzde 5,34 artmistir. Bir dnceki yilin ayni ayina gore ara mali
fiyatlarinda yizde 53,20 oraninda artis kaydedilmistir.

istihdam

10 Kasim 2021 tarihinde agiklanan isgiici istatistiklerine gore issizlik orani 2021 yili Eyliil ayinda
ylzde 11,1 seviyesinde gergeklesti.

istihdam edilenlerin sayisi 30 milyon 144 bin kisi, istihdam orani ise yiizde 47,2 oldu.
Mevsim etkilerinden arindirilmis veriler dikkate alindiginda;

istihdam orani yiizde 45,8 olarak gerceklesti.

isglicti 33 milyon 48 bin kisi, isglicine katilim orani ise yiizde 51,7 olarak gerceklesti.

Bu gelismeler neticesinde mevsim etkilerinden arindirilmis issizlik orani ylizde 11,5 oldu.
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Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi

2021 yihnin Eylil ayinda ihracat 20,8 milyar dolar, ithalat ise 23,3 milyar dolar seviyesinde
kaydedildi.

Eylil ayinda dis ticaret agigl 2,5 milyar dolar olarak gergeklesmistir.

Eylil ayinda motorlu kara tasitlar ihracatinda yizde 7,8 azalirken; enerji ithalatinda yizde 65,7
oraninda artis yasanmistir.

Agustos ayi ihracat miktar endeksi ylizde 38,2 artmis, ithalat miktar endeksi ise ylizde 2,7 oraninda
azalmistir.

Agustos ayinda ihracat fiyatlarinda ylizde 9,9; ithalat fiyatlarinda ise ylzde 27,1 artis gézlendi.
Dis ticaret haddi ise bir dnceki yilin ayni ayina gére 13,6 puan diserek 86,8 seviyesine geriledi.
Agustos ayi itibariyle, cari islemler dengesi 528 milyon dolar fazla verdi.

On iki aylik cari islemler agigi ise Agustos ayi itibariyla 23 milyar dolar seviyesindedir.

Agustos ayinda portfoy yatirimlari ve diger yatirimlar kaynakli net sermaye girisleri sirasiyla 1.339
ve 7.271 milyon dolar seviyesindeyken; dogrudan yabanci yatirimlar kaynakli 319 milyon dolarlik
net sermaye cikisi gerceklesmistir.
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Mali Piyasalar

3.3. DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER
Degerleme ¢alismasini olumsuz yonde etkileyen bir faktor bulunmamaktadir.
3.4. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNiK VE iNSAI OZELLIKLERi HAKKINDA BILGILER

Konu miilk Erzurum ili, Yakutiye ilgesi, Topcuoglu Mahallesi, 494 Ada 14 Parsel nolu Bahgeli Kargir Ziraat
Bankasi nitelikli tasinmazdir. Konu milk, 1210.82m? parsel alanina sahiptir. Geometrik agidan yamuk
sekline benzer bir yapida olup topografik agidan diiz durumdadir. Parselin, Polat Sokaka cephesi ~32m.,
derinligi ~31m. olup Olgller belediyeden alinan kroki tzerinden yaklasik olarak hesaplanmistir. Konu
parsel Uzerinde 03.02.1987 tarih bila sayih mimari uygulama projesine gére bodrum(1.025m?) +
zemin(650m?2) + asma(585m?) + 4 normal(835m? x 4 = 3.340m?) + 5. normal(760m?2) kath toplam 6.360 m?
alanli yapi bulunmaktadir. Ayrica projesine ve yerindeki duruma gére 26m? ve 34m? olmak Uzere toplam
60 m? alana sahip iki adet teras bulunmaktadir. Projesine gére bodrum katta komiir deposu, kazan dairesi,
arsiv, kiralik kasa alani, bekleme alani, yikanma mahalli, 2 adet wc, depo, soyunma mahalli, sofér, glivenlik
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ve miuvezzinler odasi, para sayma odasl, kasa dairesi, atélye, pano odasi, koridor, kat holi ve garaj
bulunmaktadir. Zemin kat servis, musteri holli, 5 adet midir muavini odasi, temizlik ofisi, giris holl ve
servis otoparki diizeninde, asma katta servis, misteri holli, midir odasi, sekreter odasi, midir muavini
odasi, provizyon odasi, sifre odasi, miffettis odasi, 2 adet wc, muhasebeci odasi, yazi isleri ve teleks odasi
diizeninde, 1. normal katta servis, miidirlik toplanti salonu, midir muavini-sekreter-mudir-haberlesme-
teleks-akii santral-programci-operator-sistem-UPS-akii-soyunma-muhasebe odalari, 2 adet wc ve kat holi
diizeninde, yerinde girisimci sube olarak diizenlenmis ancak hali hazirda kullanilmamaktadir. 2. normal
katta biyokimya laboratuvari, dahiliye, cocuk hastaliklari servisi, kadin hastaliklari servisi, saglk kurulu,
hemsire odasl, gz servisi, rontgen odasi, dis klinigi, kayit kabul, pansuman odasi, eczane, 2 adet wc ve kat
holl dizeninde, yerinde bu kat toplanti salonlarinin bulundugu bir kata dontismistir. 3. normal katta
ogretim elemanlari odasi, 3 adet sinif, konferans salonu, konferansgi odasi, sekreter odasi, midiir muavini
odasi, kutiphane, koridor, 4 adet bliro, 2 adet wc, lisan laboratuvari, soyunma odasi ve kat holiu
dizeninde, Yerinde hali hazirda bolge mudurlGgu olarak kullanilmaktadir. 4. normal katta krediler servisi,
hukuk servisi, teftis odasi, mudirlik toplanti salonu, midir muavini odasi, sekreter odasi, midiir odasi,
teknis servis, arsiv, miizik yayin ve anons odasi, muhasebe, 2 adet wc, haberlesme odasi, teleks odasi,
soyunma odasi ve kat holl diizeninde, hali hazirda bu kat bos olup ara bélmeler tamamen kaldiriimistir.
Zemin kaplamalari sokiilmiis durumdadir. 5. normal katta muzik ve istirahat salonu, vestiyer, 2 adet wc,
idare amiri odasi, hazirlik odasi, personel yemek salonu, mutfak, isci istirahat ve yemek mahalli, isci
soyunma odasi, erzak ambari, depo ve kat holl dizenindedir yerinde bu kat kullaniimamakta olup ara
duvarlar tamamen kaldirilmis ve zemin kaplamalari sokiilmiis durumdadir. Bina giris kapisi aliminyum
dograma camh kapi, ic kapilar aliminyum dograma ve ahsap kapidir. Yerler; bodrum katta beton kapl,
zemin ve asma katta seramik kapli, 1. 2. ve 3. normal katlarda kat holi seramik, diger Uniteler parke kapli,
4. ve 5. normal katlarda ise beton kaplidir. Binada 2 adet asansor bulunmaktadir.

3.5. MEVCUT YAPIYLA VEYA iNSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE iLGiLi TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI
DURUMLARA iLiSKiN BiLGILER

Yerinde vyapilan incelemede i¢ hacimlerde kullanim amacina bagl kalinarak degisiklik yapildig
gorlilmastir. Yapilan imalatlarin kullanim ihtiyacina yoénelik oldugu goriilmis olup yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesinin gecerliligine olumsuz bir etkisi yoktur.

3.6. GAYRIMENKULDE YAPILAN DEGIiSIKLIKLERIN 3194 SAYILI iMAR KANUNUNUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALMASINI GEREKTIiRIR DEGIiSIKLIKLER OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI

Konu tasinmazin mevcut durumdaki aykiriliklari basit tadilat ile geri dondistirilebilir nitelikte olup 3194
Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirmemektedir

3.7. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHi iTiBARIYLE HANGi AMAGLA KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL
ARSA VE ARAZI iSE UZERINDE YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA YAPILARIN HANGI
AMACLA KULLANILDIGI

Konu miilk Erzurum Ili, Yakutiye ilcesi, Topcuoglu Mahallesi, 494 Ada 14 Parsel nolu Bahgeli Kargir Ziraat
Bankasi nitelikli tasinmazdir. Yerinde banka binasi olarak kullaniimaktadir.
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BOLUM 4 : GAYRIMENKULUN DEGER ANALIiZi VE KULLANILAN YONTEMLER

4.1. PAZAR YAKLASIMI, AGCIKLAYICI BiLGILER VE GAYRIMENKULUN DEGERLEMESi iCiN KULLANIM
NEDENI

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame mdlklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
alinabilir.

¢ Yeterli ve guvenilir veri bulunabilmesi durumunda ayni nitelikteki her cins gayrimenkule uygulanabilir.
¢ Veri olmasi durumunda degeri belirlemek igin en uygun yaklagimdir.

e Ozel amagla insa edilmis gayrimenkullerin degerinin belirlemek icin kullaniimaz. (érnek miize,
kiitiphane, okul..vs)

e Ulkemizde konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.
¢ Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi miulkler icin en iyi géstergeleri saglar.

e Gecg¢mis veriler degerlendirilirken verinin gerceklestigi donemden bu yana gelisen piyasa
davranislarindaki degisiklikler géz 6ntine alinmalidir.

4.1.1. TESPIT EDILEN EMSALLER, EMSAL KROKiSi VE EMSALLERIN KAYNAGI

Konu milkin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasiimis ve emsallerin yer aldigi bolge krokide gosterilmistir. Tim emsallerin
serefiye, pazarlik payi vb. diizeltmeleri madde 4.1.2 de belirtilmistir.

Arsa Emsalleri

EMSAL 1: Konu milkiin komsu parselinde (494 ada 30 parsel) konumlu, ayni caddeye cepheli Orhan
Serifsoy Caddesine cepheli, bitisik nizam, 7 kat, ticaret + konut (TiCK) lejantli, 192,66 m? alana sahip arsanin
ihdas alany, ilgili belediyeden Ekim/2020 tarihinde 9.000-TL/m? den satin alindigi bilgisi alinmistir. Yakutiye
Belediyesi Tel: 0 (442) 235 26 10,
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EMSAL 2: Konu miilke yakin konumda kismen diisiik potansiyelli Kongre Caddesi lizerinde Tapuda Alipasa
Mahallesi 303 ada 202 parsel Ticaret + Konut Bitisik Nizam 5 kat imarli 270m2 arsa igin istenen deger :
1.600.000 TL (m2 birim degeri : 5.926 TL/ m? Emlak Ofisi Tel: 0 (552) 82537 75

EMSAL 3: Konu miilke yakin konumda ismet Pasa Caddesi tizerinde Tapuda Muratpasa Mahallesi 232 ada
129 parsel Ticaret + Konut Bitisik Nizam 6 kat imarli 159 m2 arsa icin istenen deger : 1.550.000 TL (m2
birim degeri : 9.748 TL/ m? Emlak Ofisi Tel: 0 (552) 825 37 75 (Emsal konum ve imar sartlari bakimindan
daha serefiyelidir.)

Bina Emsalleri

EMSAL 4: Konu milke yakin konumda 20 yillik binada sokak icinde bodrum+ zemin+ 6 normal katli tiim
katlar 170 er m2 toplam 1.360 m2 bina igin istenen deger : 4.200.000-TL , (m? birim degeri 3.088 TL/m?)
Emlak Ofisi Tel: 0 (442) 408 55 26

EMSAL 5: Konu yer aldigi bélgede Kazim Karabekir Pasa Mahallesinde cadde Ustiinde 20 yillik 5 katli 4.300
m2 is merkezi 11.500.000 TL bedelle satiliktir. (m? birim degeri 2.674 TL/m?) (i¢ 6zellikleri bakimindan
kismen dustik serefiyelidir.) Emlak Ofisi Tel: 0507 634 57 66

EMSAL 6 : Konu miilke yakin konumda Mumcu Caddesinde 4 kath 1 dikkan 4 daire bulunan toplam 500
m2 bina igin istenen deger : 2.100.000 TL, Ayrica 8.000 TL aylik kira getirisi oldugu belirtilmistir. (m? birim
degeri 4.200 TL/m?2) Emlak Ofisi Tel: 0850 251 47 77

Ticari Emsaller

EMSAL 7: Konu miilke yakin konumda, daha distk serefiyeli Caykara Caddesinde 16-20 yillik binada 200
m2 bodrum kat, 265 m2 zemin kat 150 m2 asma katli toplam 615 m2 diikkan icin istenen deger 2.685.000
TL ( Zemine indirgeme : 200/4+265+150/3=365 m2; m? birim degeri: 7.356-TL/m?) Emlak Ofisi Tel: 0
(546) 243 05 02

EMSAL 8: Konu milke yakin konumda, Polat Sokaga cepheli, zemin katinda bir banka subesinin bulundugu
3 yillik bina dahilinde, 3. katta konumlu, 135 m? oldugu beyan edilen, 2+1 ofis igin istenen deger: 615.000-
TL (m? birim degeri: 4.555-TL/m?) Emlak Ofisi Tel: 0 (552) 697 25 92

EMSAL 9: Konu milke yakin konumda, ayni caddeye Orhan Serifsoy Caddesine cepheli, eski tarihli bina
dahilinde, 1. katta konumlu, 400 m? oldugu beyan edilen, kismen tadilat ihtiyaci bulunan, 8 bélimden
olusan ofis icin istenen deger: 1.100.000-TL (m? birim degeri: 2.750-TL/m?) Emlak Ofisi Tel: 0 (532) 287 25
96

EMSAL 10: Konu miilke yakin konumda, ayni caddeye Orhan Serifsoy Caddesine cepheli, eski tarihli bina
dahilinde,yakin zaman énce tadil edilmis, 1. katta konumlu, 50 m? oldugu beyan edilen, 1+1 ofis ¢in istenen
deger: 260.000-TL (m? birim degeri: 5.200-TL/m?) Emlak Ofisi Tel: 0 (541) 597 61 30

EMSAL 11: Konu miilke yakin konumda, Pelit Meydani Caddesine cepheli, yakin zaman 6nce tadile edilmis,
tek katli, 18 m? oldugu beyan edilen tek hacimden olusan diikkan icin istenen deger: 550.000-TL (m? birim
degeri: 30.555-TL) Emlak Ofisi Tel: 0 (532) 352 83 10

Kiralik Bina Emsalleri

EMSAL 12: Konu milke yakin konumda, daha serefiyeli konumda Cumhuriyet Caddesine cepheli, 5-10
yillik, bodrum dahil 5 katli toplam 2.900 m2 bina i¢in 70.000 TL kira istenmektedir. (m? birim degeri: 24,13-
TL/m?) Emlak Ofisi Tel: 0 850 549 25 11

EMSAL 13: Konu milke yakin konumda, Cedit Caddesine cepheli, 5-10 yillik, 27 oda 45 yatak kapasiteli 5
katl toplam 200 m2 tadilat ihtiyaci bulunan bina icin 12.000 TL kira istenmektedir. (m? birim degeri: 60-
TL/m?) Emlak Ofisi Tel: 0 850 549 25 11
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EMSAL 14: Konu milke yakin konumda, Kisla arkasi sokak cepheli, 5-10 yillik, Bodrum+Asma+Zemin+3
Normal Kath Toplam 2535 m2 banka subesi olabilecek bina icin 79.000 TL kira istenmektedir. (m? birim
degeri: 31,16-TL/m?) Emlak Ofisi Tel: 0 (552) 816 77 25

Kiralik Ticari Emsaller

EMSAL 15: Konu milke yakin konumda, ayni caddeye Orhan Serifsoy Caddesine cepheli, yeni tarihli bina
dahilinde, 3. katta konumlu, 160 m? oldugu beyan edilen, ici ltiks yapih ofis igin aylik 6.500-TL kira
istenmektedir. (m? birim degeri: 40.63-TL/m?) Emlak Ofisi Tel: 0 (534) 521 25 00

EMSAL 16: Konu miilke yakin konumda, 1. Kazim Karabekir Caddesine cepheli, 15-20 yillik bina dahilinde,
zemin katta konumlu, 230 m? oldugu beyan edilen, ici normal yapili, diikkan icin aylik 8.500-TL kira
istenmektedir. (m? birim degeri: 36.96-TL/m?) Emlak Ofisi Tel: 0 (532) 157 63 53

EMSAL 17: Konu milke yakin konumda, ayni caddeye Orhan Serifsoy Caddesine cepheli, eski tarihli bina
dahilinde, 1. katta konumlu, 400 m? oldugu beyan edilen, kismen tadilat ihtiyaci bulunan ofis i¢in aylik
5.000-TL kira istenmektedir. (m?2 birim degeri: 12.5-TL/m?) Emlak Ofisi Tel: 0 (532) 287 25 96

EMSAL 18: Konu miilke yakin konumda, daha distk serefiyeli Gircikapi caddesine cepheli, eski bina
dahilinde, 115 m2 giris 115 m2 depo toplam 230 m2 diikkan igin aylik 4.200-TL kira istenmektedir.
(Zemine indirgeme : 115/4+115 = 144 m2 ;m? birim degeri: 29,16-TL/m?) Emlak Ofisi Tel: 0(544)5022550

4.1.2. EMSALLERDE YAPILAN DUZENLEMELER, KARSILASTIRMA TABLOLARI VE ULASILAN SONUGLAR

ARSA BIRIM FIYAT HESAPLAMASI

B"(u;g')a“ “’z(_l'fli_‘)’at' Konum Biiyiikliik Pa::y":'k
Emsal 1 1.733.940 | 192,66 9.000 -15% 5% 0% 7.268
Emsal 2 1.600.000 270 5.926 10% 5% 5% 5.883
Emsal 3 1.550.000 159 9.748 10% 5% 5% 7.018
Ortalama 7.023

*Satilik arsa emsalleri dikkate alinarak ortalama arsa birim degeri 7.023 TL/ m? olarak hesaplanmgtir.

BINA PACAL BIRIM FIYAT HESAPLAMASI

. Briit Alan m2 Fiyati T Pazarhk Emsal Deger
Emsaller Fiyati (TL) (m2) (TL) Konum Biylikliik Payi (TL/m2)
Emsal 4 4.200.000 1360 3.088 10% 0% -8% 3.125
Emsal 5 11.500.000 4300 2.674 0% 0% -5% 2.541
Emsal 6 2.100.000 500 4.200 0% -20% -10% 3.024
Ortalama 2.897

*Satilik bina emsalleri dikkate alinarak ortalama bina pagal birim dederi 2.896 TL/ m? olarak
hesaplanmustir.

DUKKAN BIRIM FIYAT HESAPLAMASI

Zemine
. indirgen m2 Emsal
Emsaller F('.‘Iff;l mis Briit Fiyati Konum Biyiikliik Pa::r:lk Deger
Alan (TL) Y (TL/m2)
(m2)
Emsal 7 2.685.000 365 7.356 55% 0% -5% 10.832
Emsal 11 | 550.000 18 30.556 0% -30% -10% 19.250

Ortalama | 15.041

*Satihik diikkan emsalleri dikkate alinarak ort.diikkan birim dederi 15.041 TL/m? hesaplanmstir.

19



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

OFiS BiRIM FIYAT HESAPLAMASI

, . m2 Emsal

Emsaller F('.‘I(f;l Br(u;:)lan Fiyati Konum Bilyiikliik Pa::;:'k Deger
(TL) (TL/m2)

Emsal 8 615.000 135 4.556 0% 0% -10% 4.100

Emsal 9 1.100.000 400 2.750 0% 0% -5% 2.613

Emsal 10 | 260.000 50 5.200 0% -15% -10% 3.978

Ortalama 3.564

*Satilik ofis emsalleri dikkate alinarak ort.ofis birim dederi 3.564 TL/m? hesaplanmstir.

BINA KIRA BIRIM FIYAT HESAPLAMASI

Briit Alan I Pazarhk 2iizEL
Emsaller Fiyati (TL) (m2) Fiyati Konum  Biiyiikliik Pavi Deger
(TL) ' (TL/m2)
Emsal 12 70.000 2900 24 -50% -15% -5% 10
Emsal 13 12.000 200 60 0% -65% -20% 17
Emsal 14 79.000 2535 31 0% -40% -15% 16
Ortalama 14

*Kiralik bina emsalleri dikkate alinarak ort.kira birim dederi 14 TL/m? hesaplanmistir.

DUKKAN BiRiIM FIYAT HESAPLAMASI

Zemine
. indirgen m2 Emsal
Emsaller F('¥:;l mis Briit Fiyati Konum Biiyiikliik Pa::r:lk Deger
Alan (TL) ' (L/m2)
(Q1))
Emsal 16 8.500 230 37 0% 0% -15% 31
Emsal 18 4.200 144 29 12% 0% -10% 29
Ortalama 30

*Kiralik diikkan emsalleri dikkate alinarak ort.diikkan kira birim dederi 30 TL/m? hesaplanmistir.

OFIS BIRIM FIYAT HESAPLAMASI

. .. m2 Emsal
Emsaller Fg:;' Br(t::;;\)lan Fiyati Konum Biiyiikliik Pa::;:'k Deger
(TL) (TL/m2)
Emsal 15 6.500 160 41 -15% -25% -10% 23
Emsal 17 5.000 400 13 0% -15% -10% 10
Ortalama 16

*Kiralik ofis emsalleri dikkate alinarak ort.ofis kira birim degeri 16 TL/m? hesaplanmistir.
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Pazar yaklasimi sonucunda bina pagal birim degeri 2.897 TL/m2 olarak hesaplanmis olup pazar yaklasimi
yontemine gore deger analizi asagidaki tabloda gosterilmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE BiNA PACAL ANALIZ
Nitelik Yasal Alani (m2) Birim TL/m2 Deger
BiNA 6360 2897 18.424.920,00 TL
TOPLAM
Yuvarlama 18.425.000,00 TL

4.2. MALIYET YAKLASIMI, ACIKLAYICI BiLGILER VE GAYRIMENKULUN DEGERLEMESi iGiN KULLANIM
NEDENI

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile acgiklanabilir. Kullanim degeri ise, “ Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolaylr zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagl kabul edilir. Bu teknikte
gayrimenkullin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat
maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gérismeler ve ge¢mis tecrlibeler gibi veriler dikkate alinarak
yapilan hesap ve maliyetler géz 6niine alinir. Binalardaki yipranma payi, binanin gozle gorilir fiziki durumu
dikkate alinarak hesaplanabilir.

Bu teknikte gayrimenkulliin degerinin, arazi ve binalar olmak tzere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Arazi degeri emsal yaklasimlardan yola cikilarak takdir edilir. Binalarin degeri ise
yukarida bahsedilen yontemlerle belirlenerek yipranma paylari disilerek olusturulur. Sonug¢ deger
takdirine ise bu her iki deger toplanarak ulasilr.

Konu ana gayrimenkuliin tamami degerlendiginden dolayi bu yontem kullaniimistir.

4.2.1. YAPI MALIYETLERI VE DIGER MALIYETLERIN TESPITINDE KULLANILAN BiLGILER, BU BiLGILERIN
KAYNAGI VE YAPILAN VARSAYIMLAR iLE BU BiLGILERIN SONUCLARI

Degerlemesi yapilan gayrimenkullin toplam insaat alani 6.360 m2 olarak hesaplanmistir. Konu mulkin
Cevre ve Sehircilik Bakanliginin resmi gazetede yayinladigi “Mimarlik Ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2021 Yil Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” de belirtilen 4/B sinifinda
yer aldigi kabul edilmis yapi maliyeti 2.300 TL/m2 kabul edilmistir.

ALANI (m?) BIiRiM FiYATI (TL/ m?) TUTARI (TL)

ARAZi DEGERI 1210,82 7.023 8.503.588,86
BiNA/BAGIMSIZ BOLUM DEGERI 6.360 2.300 14.628.000,00
(Yeniden insa maliyeti)

GIRISIMCI KARI (%15) 6360 354 2.194.200,00
YIPRANMA MIKTARI (%35) 6360 805 -5.119.800,00
TOPLAM YASAL DEGER 20.205.988,86
YUVARLAMA 20.205.000,00
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4.3. GELIR YAKLASIMI, ACIKLAYICI BiLGILER VE GAYRIMENKULUN DEGERLEMESi iCiN KULLANIM
NEDENI
e Direkt Kapitalizasyon Yontemi
e  Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yontemi

Bu yontemde degerleme uzmani milkiin gelecekteki yararlari ve liretme kapasitesini modelleyerek inceler
ve geliri bir glincel deger gostergesini kullanarak kapitalize eder. Calismalar sirasinda milke ait gelir ve
harcama verileri dikkate alinir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. Beklenti ilkesi yaklasimin
temel dgesidir. Yontem ayrica milkin satis fiyati ve kira beklentisi arasindaki iliskiyi yansitir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

e Sonuca varmak igin yillik gelirin mal bedeli iliskisini kuran direkt kapitalizasyon (brit kira
carpani yéntemi)

e Toplam yillik gelir / Kapitalizasyon orani = Deger veya

e Toplam Yillik Gelir x Milkiin Kendini Amorte etme Siresi = Deger

Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yéntemi

Zaman icindeki potansiyel gelir kaynaklarinin, nakit akislarinin, bosluk-kira kayiplarinin da dabhil edilip,
faaliyet giderlerinin distldigl ve tekrar satis hasilatinin da yatirimin igine dahil edildigi, uygun bir geri
donis iskonto orani ile hesaplayan getiri kapitalizasyonudur.

4.3.1. KiRA ANALIZi VE KAPITALIZASYON ORANINA NASIL ULASILDIGINA DAIR BiLGILER
Kapitalizasyon Orani

Kiralik bina emsallerinden yola ¢ikarak bulunan ort. bina pagal birim degeri ile satis degerlerine ulasilarak
milklerin amortisman siirelerine ulasiimistir.

EMSAL 6 : Konu milke yakin konumda Mumcu Caddesinde 4 katli 1 diikkan 4 daire bulunan toplam 500
m2 bina icin istenen deger : 2.100.000 TL, Ayrica 8.000 TL aylik kira getirisi oldugu belirtilmistir.

Amortisman Suresi : 2.100.000 TL(%10 pazarlik) / 8.000 TL =236 ay

EMSAL 18: Konu milke yakin konumda, daha distk serefiyeli Glirclikapi caddesine cepheli, eski tarihli
bina dahilinde, 115 m2 giris 115 m2 depo toplam 230 m2 dikkan i¢in aylik 4.200-TL kira istenmektedir.
Ayrica 900.000 TL bedelle satiliktir.

Amortisman Siiresi : 900.000 TL(%5 Pazarlk) / 4.200 TL (%10 pazarlik) = 226 ay

Binalarin amortisman siiresinin diikkanlardan daha uzun oldugu ve bina degerlemesi yapilmasi sebebiyle
kapitalizasyon siresi 236 ay olacagl kanaatine variimistir.

Takdir Edilen Kira Degerleri

Tespit edilen kira emsalleri dikkate alinarak konu milkiin cephesi ve durumu dikkate alinarak ortalama kira birim
degeri 14 TL/m2 kira degeri 90.130-TL + KDV kira degeri tespit edilmistir.
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KAT BAZINDA KiRA DEGERLEME
Nitelik Yasal Alani (m2) | Birim TL/m2 Deger
Bodrum Kat 1.025 6,7 6.870,00 £
Zemin Kat 650 30,6 19.890,00 £
Asma Kat 585 10,8 6.320,00 £
1. Kat 835 16,8 14.030,00 £
2. Kat 835 16,8 14.030,00 £
3. Kat 835 16,8 14.030,00
4. Kat 835 10,2 8.515,00 &
5. Kat 760 8,48 6.445,00 £
TOPLAM 6.360 14 90.130,00 &

GELIR KAPITALIZASYON ORANI/BRUT

KiRA CARPANI 236 AY

Aylik Kira Bedeli: 90.130,00TL

AYLIK KIRA BEDELI/ YILLIK KIRA BEDELI Yillik Kira Bedeli:~ 1.081.550,00 TL

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE

GORE ANALIiZ VE DEGERIN HESAPLANMASI 236 Ay x90.130,00 TL =~21.270.000,00 TL

4.3.2. INDIRGENMI$ NAKIT AKIS YONTEMI
Konu miilk kullanim amaci bina olmasi nedeniyle indirgenmis nakit akis yontemi kullaniimamistir.

4.3.3. INDIRGENMI$ iNDIRGEME/iSKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA iLiSKiN ACIKLAMA VE
GEREKGELER

indirgenmis nakit akis ydntemi kullanilmadigindan indirgeme orani hesaplamasi yapilmamistir.

4.4. DIGER TESPIT VE ANALIZLER
4.4.1. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY
ORANLARI

Konu milk hasilat paylasimi ve kat karsiligina konu olmamasi nedeniyle bu yénde c¢alisma yapilmamistir.

4.4.2. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI, PROJE DEGER
ANALIZLERI, KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR iLE BU VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUGCLAR

Konu milkin yer aldigi bolge tarihi bolge olmasi, tasinmazlarin tadil edilerek kullaniliyor olmasi, bos arsa
bulunmamasi gibi etkenler dikkate alinarak proje gelistirme yontemi kullanilmamistir.

4.4.3. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERi ANALIzi

Degerleme konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve cevre 6zellikleri dikkate alindiginda
mevcut kullanim seklinin en etkin ve en verimli kullanim sekli oldugu kanaatine variimistir.

4.4.4. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGER ANALizi

Degerleme konusu tasinmaz “BAHCELI KARGIR ZIRAAT BANKASI” nitelikli bina olup kullanim niteligine gére
tamami degerlenmistir. Misterek veya boélinmis kisim degerlemesi yapilmamistir.
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BOLUM 5 : DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN ANALiZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

5.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iLE ANALiZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA
iZLENEN METOTLARIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

Konu milkiin bulundugu bolgede yer alan benzer miilkler icin istenen degerler arsanin blyukIGgl, imar
sartlari, konumu, binanin biyukligl, kullanim 6zelligi, binanin i¢ 6zellikleri, kat sayisi gibi birden ¢ok
etkene bagli olarak degiskenlik gostermektedir. Elde edilen tiim emsal verilerde bu hususlarin degiskenlik
gosterdigi ve degere dogrudan etkidigi gorilmustir. Degere etkiyen tim hususlarin ayri ayri ele alinmasi
icin s6z konusu milkin maliyet yontemi ile degerlendirilmesinin daha uygun olacagl kanaatine variimis
nihai deger takdiri maliyet yontemine goére belirlenmistir.

5.2. ASGARi HUSUS VE BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NEDEN YER VERILMEDIGIiNE
iLiSKiN GEREKCELERI

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

5.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETiRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN
iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmazin tim yasal gereklilikleri tamamlanmis olup ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir.

5.4. GAYRIMENKULUN VARSA UZERINDEKi TAKYiDAT VE iPOTEKLER iLE iLGiLi GORUSLER

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapu kayitlarinda herhangi bir kisitlayici tasinmazin degerini etkileyen
veya devredilmesine engel teskil edilebilecek serh, ipotek, haciz vb. takyidat bulunmamaktadir.

5.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN UZERINDE iPOTEK VEYA GAYRIMENKULUN DEGERINi
DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE ETKILEYECEK NIiTELIKTE HERHANGI BiR TAKYiDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARiC DEVREDILEBILMESi KONUSUNDA BiR SINIRLAMAYA TABi OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGI

Tasinmazin devrine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

5.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI iSE, ALIMINDAN iTiBAREN BES YIL GECMESINE RAGMEN
UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK HERHANGI BiR TASARRUFTA BULUNULUP
BULUNULMADIGINA DAIR BILGi

Degerleme konusu tasinmaz “BAHCELI KARGIR ZIRAAT BANKASI” niteliginde bina olup arsa ve arazi

degildir.

5.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST HAKKI VE DEVRE MULK
HAKKININ DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL

KANUN HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARiC HERHANGI BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devre milk hakki degildir.
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5.8. DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA GAYRIMENKULE
BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

“Degerleme konusu tasinmazlar, Gayrimenkul Yatirim Ortakhg portfoyiinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati,
28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri lll, 48.1 numarali GYO tebligi MADDE
22 - (Degisik:RG-23/1/2014-28891) (1) Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakli kalmak Gzere, ortakhklar
veya ortakliklarin;

a) (Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kéari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirli gayrimenkuli satin
alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki
munhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirm
ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gergeklestirebilir.

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tirll bina ve benzeri yapilarailiskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina
ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo,
fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya boélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme
amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli
ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu
fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.

c) Portfoylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli
Olcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayah
haklar dahil edilebilir. “

Hukimleri dogrultusunda Bina seklinde GYO portfoyiine dahil edilmesinde /bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmayacagi diistinilmektedir.

25



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

BOLUM 6 : DEGERLEME RAPORUNUN SONUGLARININ AGIKLANMASI

6.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.” nin talebi Gizerine Yukarida niteligi yazil gayrimenkulliin

piyasa satis ve kira degerinin tespitine ve Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-
34/1 g fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son Ug ayi icerisinde herhangi
bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hiikmiine binaen,
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme kuruluglari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda
bulunmasi Gereken Asgari hususlar” cercevesinde Tebligin linci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
hazirlanmigtir., Tarafimizca isleme alindigl tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa satis ve kira
deger Tespiti; gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile
resmi kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bdlgenin
gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin alani,
geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkiil tarzi ile
sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve ¢evre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak bulundugu
muhite goére alict bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet ylikseltici ve kiymet
disirici mispet menfi tim faktorler gz énlinde bulundurularak yapilmistir.

6.2. NiHAI DEGER TAKDIRi

Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim etkenler
dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yéntemlerin sonuglari
anlamli sekilde neticelenmistir.

Konu milklerin nihai deger takdiri olarak belirlenen ve 5.1 maddesinde detayl sekilde agiklanan
hususlardan yola ¢ikarak maliyet yontemi yaklasimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen degeri su
sekildedir;

Rakamla; 20.205.000,00-TL ve Yaziyla; (YIRMIMILYONiKiYUZBESBIN-TURKLIRASI)
KDV Dahil Satig Degeri: 20.205.000,00-TL + KDV(%18) 3.636.900,00-TL = 23.841.900,00-TLdir.
Usd Kurundan Degeri; 1.152.542,95- USD

o Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.

e Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitindiir.

Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.

e Degerleme tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD: 17,5308

Hazirlayan Kontrol Onay

Fetullah BOZOK Serhat Bozan Faruk BOZAN

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani

S.P.K. Lisans no: 406997 S.P.K. Lisans no: 401262 S.P.K. Lisans no: 401226
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14. EKLER

RESIMLER

iIMAR DURUMLARI

MiMARI PROJE RESIMLERI

YAPI RUHSATLARI

YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI

RESMIi YAZISMALAR

TAPU KAYITLARI

LISANSLAR ve MESLEKiI TECRUBE BELGELERI
TAPU SURETI
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ANA GAYRIMENKUL

ANA GAYRIMENKUL

1. BODRUM KAT
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ZEMIN KAT

ASMA KAT

NORMAL KATLAR
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NORMAL KATLAR

NORMAL KATLAR

NORMAL KATLAR
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NORMAL KATLAR
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PROJE RESIMLERI

PROJE KAPAGI ONAY KISMI
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iSKAN VE RUHSAT BELGESI
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iSKAN
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RUHSAT
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ENERJi KiMLiK BELGESi
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TAPU KAYDI
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TAPU SURETI
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 29.09.2020 Belge No: 2019-02.6896

Sayin Fetullah BOZOK
(T.C. Kimlik No: 16877001460 - Lisans No: 406997 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtibenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 3 (tg) yillik mesleki
tecrube sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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