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

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi: 27.12.2022
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Rapor No : ZGYO-3

YONETICi OZETI

Degerlemeyi Talep
Eden

Talep Tarihi ve
Sayisi

Degerleme Konusu
Gayrimenkul
Gayrimenkulin
Adresi

Degerleme Tarihi
Rapor Tarihi Ve
Numarasi

imar Durumu

Arsa YUzolgumu
Yapilagmalarin
Kapal Alani

Degerlemeyi
Yapan Uzman

Degerlemeyi
Kontrol Eden

Sorumlu Deg.
Uzmani

Rapor TUri

Nihai Deger

Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

06.10.2022

Kahramanmaras ili, Dulkadirodlu ilcesi, Yenisehir Mah, 4 Ada 1
Parselde kain ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM
SIRKETI" ne ait bagimsiz béluimler

Ismetpasa Mah. 36018 Sokak, No: 1 Dulkadiroglu /
KAHRAMANMARAS

26.12.2022

27.12.2022 71GYO-3

Dulkadiroglu Belediyesi 1/1000 Olcekli imar Uygulamalar
kapsaminda kalmakta olup detay bilgi rapor icerisinde
verilmigtir.

699,67 m2

Parsel Uzerinde 2 Bodrum kat, Zemin kat, Asma Kat, 4 Normal kat
seviyesinde yapl bulunmaktadir.

Tolga SARIKCI (Degerleme Uzmani)

Deniz ARSLAN (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Anlati Tarzi Degerleme Raporu
B.BOLUM | BULUNDUGU ALAN ( m?) Birim Deger ( TL/m?|  Nihai Durum USD Karsiligi | KDV Tutani KDV Dahil
NO KAT ) Deger (KDV Hari¢|  (KDV Haric) TL Top.Deger TL
1 1. KAT 250 14.650 3.660.000 & 195.444USD | 658.800% 4.318.800&
7 3. KAT 65 11.750 765.000% 40.851USD | 137.700% 902.700%
11 4.KAT 65 11.750 765.000% 40.851USD | 137.700% 902.700 %
BODRUM 125 8.800
ZEMIN 100 50.600
14 VA = 2500 8.290.000 & 442,686 USD  [1.492.200% 9.782.200%
1. KAT 95 14.625
BODRUM 105 8.800
15 ZEMIN 205 50.600 14.560.000 % 777.504USD  |2.620.8004|  17.180.800%
ASMA 145 22.500
TOPLAM|  28.040.000 & 1.497.335USD |5.047.2004|  33.087.200%

Sayfa 2



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

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi: 27.12.2022
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Rapor No : ZGYO-3

Referans No: 11.10.2022 - ZGYO-3
ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Osmanaga Mahallesi Rihtim Caddesi
Ziraat Bankasi Blok No:4 -Kadikdy / istanbul

Kahramanmaras ili, Dulkadirodlu ilcesi, Yenisehir Mah, 4 Ada 1 Parsel’ de "Arsa" vasifli
tasinmazin 1,7,11,14,15 no.lu bagimsiz bélimlerin Cari Pazar Degeri incelenmis, gerekli
tUm arastirmalar ve analizler Degerleme Uzmanimiz Tolga SARIKCI tarafindan yapilmistir.
Bu inceleme ve andlizler sonucunu olusturan degerleme raporu bu mektup ekinde
sunulmustur.

Rapor tarihi olan 27.12.2022 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin
kabulU sarti ile yapillan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; Degerleme konusu
Kahramanmaras ili, Dulkadirodlu ilcesi, Yenisehir Mah, 4 Ada 1 Parselde kdin ana
gayrimenkulde 1,7,11,14 ve 15 no.lu bagimsiz bolumler icin takdir edilen Pazar satis degeri
raporumuz sonunda sunulmustur.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilanmizia,
Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danigmanlik A.S§.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi: 27.12.2022
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Rapor No : ZGYO-3

1- DOGRULUK BEYANI

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

Bu raporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.
Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlann sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi
Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca yapilimistir.
Bu raporun konusu olan gayrimenkulU sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini
birlikte gdérdUk ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayali, bizim
kisisel, tarafsiz, n yargisiz, profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimizin sonuclandir.
Bu raporda ifade edilenler, dnceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla
kisithdir.
Bu raporun konusu olan gayrimenkulin mdolkiyet hakkini elinde bulunduranlara,
Uzerine proje gelistirenlere, mulkiyet hakkini elde edeceklere, muUlkU kiralamak
isteyenlere bu gorevle ilgili taraflara karsi ényargimiz oimadigi gibi, bu kisilerden
guncel veya gelecege dénuk maddi cikanmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.
Bu gdrevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuclarn énceden saptanmis
sonuclarn gelistirimesi ve bilgilendiriimesine bagl degildir.
Bu gdrevin tamamlanmasi igin aldigimiz Ucret;
Onceden saptanmis bir deder veya degderin musterinin amaclanni gdzeten
yodnUnUn gelistirilip rapor edilmesi,
Deger takdirinin miktari,
Ongérilen bir sonucun elde edilmesi,
Degerlemenin tasarlanan kullanmi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesi konularina bagl degildir.
Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme
mesleginin etik kurallarna bagl kalinarak hazianmigtir.
Bu Rapor Formati: SPK 31.08.2019 Tarih ve 1lI-62.3 sayili teblig formati kapsamindadir.

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilarmizla,
Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S$.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi: 27.12.2022

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Rapor No : ZGYO-3
ICINDEKILER

BOLUM 1

1-RAPOR BILGILERI:

1-1 Rapor Tarihi Ve Numarasi

1-2 Rapor TUrU

1-3 Raporu Hazrrlayanlar ile Sorumlu Dederleme Uzmani Adi Soyad
1-4 Degerleme Tarihi Ve Deger Kavrami

1-5 Dayanak Sézlesmesi

1-6 isin Kapsami

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BILGILER:

2-1 Sirketin Unvani Ve Adresi
2-2 MuUsteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi
2-3 MUsteri Talebinin Kapsami Ve Sinilamalar

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 GayrimenkulUn Yeri Konumu Ve Tanimi

3-2 Gayrimenkulun Tapu Kayit Bilgileri

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb DokUmanlar

3-4 GayrimenkulUn icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti, vb
Durumlara Dair Aciklama

3-5 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son Uc Yilik Alm Satm islemleri,
GayrimenkulUn Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

3-6 Takyidatin Gayrimenkulin GYO Portfdyine Alinmasinda SPK Mevzuatina Gore
Engel Teskil Edip Etmedigi,

3-7 Degerlemesi Yapilan Projenin ilgili Mevzuat Uyarninca Gerekli TOm izinlerinin Alinip,
Alinmadigl, Belgelerin Mevcut Olup Olmadigr ( Onayl Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Yapi
Kullanim izin Belgesi, isletme Ruhsat)

3-8 Projenin GYO Portféyune Alinmasinda SPK Mevzuati HUkUmleri Cercevesinde Bir
Engel Olup OImadigi Hakkinda Bilgi

3-9 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusunun
Unvani, Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi: 27.12.2022
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Rapor No : ZGYO-3
BOLUM 4

4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER:

4-1 GayrimenkulUn Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Verileri

4-3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Ve Sinirlayan Faktérler

4-4 Gayrimenkulin Yapisal insaat  (Fiziksel) Ozellikleri Ve Fiziksel Dederlemede Baz
Alinan Veriler

4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

4-6 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisittamalar Ve Kullanlma Nedenleri
4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

4-7-2 Olumsuz Faktorler

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler Ve Bu Yéontemlerin Secilme Nedenleri
4-8-1 Emsal Satislann Karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi

4-8-2 Maliyet Yontemi Hakkinda Aciklaoma

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi Ve Proje Dederleri

4-10 GayrimenkulUn ve Buna Bagl Haklarn Hukuki Durumunun Analizi

4-11 En Etkin ve Verimli Kullanm Analizi

4-12 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuclar

4-13 MUsterek veya BOIUnmUs Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5

5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkl Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastinimasi Ve Bu Amacla
izienen Yéntemin Ve Nedenlerinin Aciklanmasi

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar Ve Gerekceleri

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirimedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda
GorUs

5-4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Bagl Hak Ve Faydalarin, GYO Portfoyune Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gérus

BOLUM 6

6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ CUmlesi

6-2 Nihai Deger Takdiri

6-3 Konu Gayrimenkulin Gecmis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapilmadigi

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

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi: 27.12.2022
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Rapor No : ZGYO-3
BOLUM 1

1-RAPOR BILGILERI:
1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz tarafindan 27.12.2022 tarininde ZGYO-3 rapor numarasi ile tanzim
edilmisfir.

1-2 Rapor Tury

Bu Rapor Formati: SPK 31.08.2019 Tarih ve 1lI-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig ekinde belirtilen Formati ve SPK’'nin
ilgili duzenlemeleri (1l1-48.1 sayill Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligdi,
lI-62.1 Sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig,)
kapsamindadir.

1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi

Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmanlarnndan Tolga SARIKCI (SPK Lisans No: 409155 )
tarafindan hazirlanmis ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani Deniz ARSLAN (SPK
Lisans No: 400203) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 26.12.2022 olup, degerin gecerli oldugu tarih 27.12.2022 ‘dir.

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; UDES'in 1 nolu standardinda tanimlanan
“Pazar degeri " dir.

“UDS 1 Pazar Degeri Esasli Degerleme” standardinda Pazar Degeri tanimlamasi
asagidaki sekilde yapilmistir.

Pazar degeri, bir varlik veya yokumlGlugun, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi
itibanyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli goértlen tahmini tutardir

Tanimin Unsurlar:

Pazarlama : Uygun bir pazarlama,

Alici ve satici : Birbirinden bagimsiz ve istekli,

Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadigi, alm satima etki edecek herhangi bir
iliskinin bulunmadigi,

Hareket tarzi : Bilgili, basiretli ve iyi niyetli,

Zaman : Degerleme tarihi

Deger : Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutandir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi: 27.12.2022
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Rapor No : ZGYO-3

Calisma 1 gUn surmuUs olup, yorGrlGge giris tarihi 27.12.2022'dir. Hesaplamalarda,
aciklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD, EURO ve TL birlikte
kullanilmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme calismasinin ve raporunun dayanagi; Ziraat Gayrimenkul Yatinm
Ortakhigr A.S. ile Sirketimiz arasinda imzalanan 06.10.2022 tarinli sézlesmedir.

1-6 isin Kapsami

Degerleme calismasi, Kahramanmaras ili, Dulkadirodlu ilcesi, Yenisehir Mah, 4 Ada 1
Parsel’ de "Arsa" vasifli tasinmazda kain 1,7,11,14,15 no.lu bagimsiz bélumlerin Cari
Pazar Degerinin tespitini kapsamaktadir.

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BILGILER:

2-1 Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz (Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.), 03.12.2004 tarihinde,
istanbul Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesi’ne gdre Ekspertiz ve
Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmus olup,
6denmis sermayesi 1.050.000.- TL dir. Adresi: Gayrettepe Mah. Yildiz Posta Cad. Evren
Sitesi No:32/1/5 Besiktas/istanbul’ dur.

Sirketimiz, istanbul'da, alti degerleme uzmaninin bir araya gelmesiyle kurulmus olup
18.03.2005 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan "Sermaye Piyasasi
Mevzuatl Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine,
24.06.2010 tarihinde ise Bankacilik Duzenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) tarafindan
“Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslar” listesine alinmistir. Faaliyet konusu:
YUrUrlUkteki mevzuat cercevesinde her tUrl0 resmi ve 0zel, gercek ve tUzel kisi ve
kuruluslara ait gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal hak
ve faydalann belirli bir tarinteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak, bu
degeri etkileyen gayrimenkulin niteligi, piyasa ve cevre kosullarini analiz ederek,
uluslararasi alanda kabul géormUs degerleme standartlan cercevesinde belirlemek,
gayrimenkul ve gayrimenkule bagli haklara iliskin hukuksal, mali ve bilimsel danismanlik
vermexktir.

Sirketimiz istanbul merkezli olmakla birlikte 9 ayn bdlge mOdirligo ile Tirkiye'nin
tamamina yaygin personel ve bagimsiz degerleme uzmanlari ile hizmet vermektedir.
Sirketimiz sadece degerleme ve danismanlik hizmeti vermektedir. Sirketfimiz;
Ulkemizdeki Gayrimenkul, insaat, Finans, Muhasebe, Denetim ve Sermaye Piyasasi
konularinda gerceklesen yasal ve yapisal degdisikliklere paralel olarak, Gayrimenkul,
Makine ve Techizat Degerlemesi yapan kurumlara duyulan ihtiyact gidermek Uzere
kurulmustur. Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., gercek ya da tuzel
kisilerce talep edilen degerleme hizmetini; uluslararasi standartlarda, Ulkemiz Sermaye
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi: 27.12.2022
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Rapor No : ZGYO-3

Piyasasi Mevzuatl cercevesinde Bagmsiz, Tarafsiz, GUvenilir, sorumluluk iceren,
bilimsellik ve mesleki yetkinlik tasiyan tarzda yapmayr amaclamistir. Sundugu hizmeti
hizl sunmak, verilerini dogru, guvenilir kaynaklardan almak, elde ettigi bilgileri mesleki
bilgi ve tekniklerle analiz ederek yorumlamak, gercekci tahminlerde bulunarak
gUvenle kullanilabilir veri haline getirmek amacindadir. Sirketin nihai amaci ise,
uluslararasi duzeyde yetkin ve bilinen kurulus olmakiir.

2-2 Musteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

Musteri, Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. olup 01.11.2016 tarihinde kurulmustur.
Adresi: Osmanada Mahallesi Rihtim Caddesi Ziraat Bankasi Blok No:4 -Kadikdy /istanbul

Ortaklik Yapisi

Ortagin Adi Soyadi / Ticaret Unvani Sermayedeki Payi
Grubu Tutan () Orani (%)
T.C. Ziraat Bankasi A.S. A 714.219.129 15,22
T.C. Ziraat Bankasi A.S. B 3.090.371.040 65,84

Fiili Dolasimdaki Pay Grubu:B
Tutar:889.029.831 Orani:18,94

Toplam 4.693.620.000 4.693.620.000 100
Ticaret Sicil Bilgileri
UNVAN

Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi
ADRES

Osmanaga Mahallesi Rihtim Caddesi Ziraat Bankasi Blok No:4 Kadikdy/istanbul
TESCIL TARIHi

01.11.2016

ILAN

TUrkiye Ticaret Sicil Gazetesi: 04.11.2016-2191

SICIL NUMARASI

54300-5

MERSiIS NUMARASI

0998083652500016

TICARET SiCiL MEMURLUGU

istanbul
Not: MUsteri bilgileri, sirketin resmi internet sitesi http://www.ziraatgyo.com.tr adresinden edinilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi: 27.12.2022
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Rapor No : ZGYO-3

2-3 Musteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalar

Tapu kaydinda Kahramanmaras ili, Dulkadiroglu ilcesi, Yenisehir Mah, 4 Ada 1 Parsel,
699,67 m2 arsa Uzerinde yer alan tasinmazin degerlemesine yonelik musteri tarafindan
herhangi bir sinilama getiriimemistir.

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkulun Yeri Konumu ve Tanimi

Rapor konusu tasinmaz ismetpasa Mah. 36018 Sokak, No: 1, Kat: Zemin, No:1A(14) ve
2A(15), Kat: 1, No: 1, , Kat: 3, No: 7, Kat: 4, No:11 Dulkadiroglu / KAHRAMANMARAS
posta adresinde konumludur.

Dederlemeye konu olan tasinmaz; Kahramanmaras ili, Dulkadirodlu ilcesi ismetpasa
Mahallesi sinirlarn icerisinde Garajlar Caddesi, 36018 Sokak Uzerinde yer alan 4 ada 1
parselde konumlu tasinmazdir. Dulkadirodlu iicesi, Kahramanmaras BUyUksehir
Belediyesi’ ne bagl merkez ilcelerinden biridir. Batisinda Onikisubat, guneyinde
TUrkoglu, dogusunda Pazarcik ve Caglayancerit, kuzeyinde EkindzU ilgeleri ile ¢cevrilidir.
ilcenin yOzolcimU 1.313,58 km?'dir. Kahramanmaras ili, Dulkadirogdlu ilcesi'nde toplam
103 adet mahalle bulunmaktadir. Degerleme konusu 4 ada 1 parselin CBS géruntusu:
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi: 27.12.2022
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Rapor No : ZGYO-3
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3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri

Ili : Kohramanmaras
iicesi : Dulkadiroglu
Mahallesi : Yenisehir

Pafta No -

Ada 4

Parsel o1

Arsa Alani ;699,67 m?2
MUlk Sahibi  : ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI ( 1/1))

B'Blc\";UM BULL:(NA':UGU p Ag';SA':(D A NITELIK CiLT/SAYFA NO
BODRUM
15 ZEMIN 161/699 ISYERI 151/14868
ASMA
BODRUM
14 ZEMIN 143/699 ISYERI 151/14869
ASMA
1. KAT
1 1. KAT 83/699 OFis 151/14855
7 3. KAT 24/699 OFis 151/14861
11 4. KAT 24/699 OFis 151/14865

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, $ema Vb Dokimanlar

Gayrimenkulun Tapu bilgileri mulk sahiplerince tarafimiza sunulmus olup, raporumuz
ekindedir. Diger Plan, proje, ruhsat ve yapilasma hakkinda bilgiler raporumuzun
ekinde sunulmustur.

1/1000 &lcekli imar Plani Dahilinde Gorinimo
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IMAR DURUMU (CAP)BELGESI

N j ) uxometimesing VR Tar
c-.un_rxu “ﬂk\rsﬂﬂnmutmﬂwlwkml wvmmm,

* Degerleme konusu tasinmaz 1/1000 dlcekli uygulama imar plani kapsaminda, kitle
nizam — 5 kat yapilasma kosullarina haiz olup merkezi is alanl lejanthidir. Parselin terki
bulunmamakta olup, Maks Taks: 1,00 oldugu belirlenmistir.
Yasal incelemeler;

Degerleme konusu parsele ait mimari proje incelenmistir.

Parsel Uzerinde 2 bodrum kat, zemin kat, asma kat, 4 normal kat olmak Uzere
toplam 8 kaftl betonarme — karkas yapi projelendirilmistir.

Bagimsiz bolum tayin edilen projeye gdre tasinmazin 2. Bodrum katinda ortak
alanlar, 1. Bodrum katinda, 15 bagimsiz bélum numarall Ziraat Sube devami ve 14
bagimsiz bdlim numarall Para Grup Merkezi devami, zemin katinda, 15 bagimsiz
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boIUM numarall Ziraat Sube ve 14 bagimsiz bdlim numaral P.G.M., asma katta, zemin
katta yer alan bagimsiz bélim devamlar, 1. Normal katta, 14 bagimsiz bélum numarali
P.G.M. devamive 1 bagimsiz bdlum numarall Girisimci Sube, diger normal katlarda her
katta dérder adet ofis olmak Uzere toplam 15 adet bagimsiz bélum tayin edilmistir.

Yine ayrn ayr irdelenecek olur ise;

15 bagimsiz bdlum numaral Ziraat Sube bdlimUnin 1. bodrum kati sistem
odalar, kiralik kasa bdlumleri, antre, hol ve arsiv bélimlerinden olusmakta olup
brot 105 m? alandan, zemin kati ATM, mdsteri holU, banko, operasyon
bolimlerinden olusmakta olup brut 205 m? alandan, asma katt midir odasi,
musteri holU, bireysel ve girisimci bdlimleri, cag ocagi ve WC bdlumlerinden
olusmakta olup brGt 145 m? alanhdir. 15 bagmsiz bélim numarall Ziraat Sube
isimli tasinmaz toplam brut 455 m? alanlidir.

14 bagimsiz bé&lum numarali tasinmaz Para Grup Merkezi bdlimuonun 1. bodrum
kati, arsiv, soyunma odasi, mescit, wc, sistem odasi bélimlerinden olusmakta
olup brGt 125 m? alandan, zemin kati, ATM, Para Grup Merkezi. guvenlik sofor,
Para Grup Merkezi giris holU bdélumlerinden olusmakta olup brit 100 m2 alandan
olusmaktadir. Asma katl merkez bankasi para sayma bdélumuo, kasa, kat holU
bolimlerinden olusmakta olup brut 33 m2 alanhdir. 1. normal kat, Para Grup
Merkezi ofisi, yonetici odasi, kat holU, para sayma bdlimlerinden olusmakta
olup brGt 95 m2 alanhdir. 14 bagimsiz bé&lim numarall Para Grup Merkezi isimli
tasinmaz toplam brut 353 m2 alanhdir.

1 bagimsiz bélim numarall tasinmaz Girisimci Sube bdlumu, 1. Normal katta
konumlu olup operasyon, mudur odasi, musteri holU, arsiv bélimlerinden
olusmakta olup brut 250 m? alandan olusmaktadir.

7 bagimsiz bdlum numaral ofisler ofis, cay ocagi, WC bolimlerinden
olusmakta olup brut 65 m2 alandan olusmaktadir.

11 bagimsiz bdlim numarali ofisler ofis, cay ocagi, wc bdlimlerinden
olusmakta olup brut 65 m2 alandan olusmaktadir.

Ayrica projesine gore tasinmazin 2. Bodrum kati brit 376 m?, 1. Bodrum kati brit

376 m?, zemin kat brit 407 m?, asma kat brit 285 m?, 1. Normal kat brUt 458 m?, 2.
Normal kat brUt 458 m?, 3. Normal kat brit 458 m?, 4. Normal kat brUt 458 m? alandan
olusmakta olup toplam (ortak alanlarla birlikte) 3.276 m? alanl olarak projelendirilmistir.

Dulkadiroglu Belediyesi imar arsivinde incelenen dosyasi icerisinde 30.07.2019
tarin, 212 sayili yapi ruhsat, 10.02.2020 tarih, 25 sayilli su basman vizesi
dUzenlenmistir. DUzenlenen ruhsat 15 adet bagimsiz bélum icin, yol kotu alti kat
sayisi 2, yol kotu UstU kat sayisi 5 olarak 4B yapi sinifi icin dizenlenmistir.
Dulkadiroglu Belediyesi imar arsivinde incelenen dosyasi icerisinde 13.09.2021
tarin, 185 sayili yapi kullanma izin belgesi duzenlenmistir. DUzenlenen iskan15
adet bagimsiz bolum icin, yol kotu alti kat sayisi 2, yol kotu UstU kat sayisi 5 olarak
4B yapi sinifiicin dUzenlenmistir.
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3-4 Gayrimenkulin igin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti, vb
Durumlara Dair Aciklama

Dulkadiroglu Belediyesi'nde incelenen arsiv dosyasi icerisinde zabit ve cezai islem
evraki gérilmemistir.

3-5 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son U¢ Yillk Alm Sahm islemleri,
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

26.12.2022 tarininde saat 09:45 Takbis uygulamasindan alinan ve raporda sunulan
belgelere gdre degerleme konusu tasinmazlarn guncel tapu kayitlan Uzerinde
asagidaki takyidat bilgileri bulundugu tespit edilmistir.

MuUsterek olarak;

-Beyan: Yénetim Plani: 16/09/2021(Sablon: Yonetim planinin belirtmesi)( 17.09.2021
tarih, 24701 Yevmiye)

-Beyan: Otopark bedeline iliskin taahhUtname bulunmaktadir.( Sablon: Otopark
Bedeline iliskin TaahhUtnamenin Bulundudu Belirtmesi) ( 16.07.2019 tarih, 13286 sayi )
-Beyan: 4 ada 1 parsel parseldeki binanin 7,79 m2 lik kismi 1 nolu parsel Uzerinde
bulunan bina yola tecavizludir.( Sablon: TecavizlU Binalarnn Belirtiimesi) (23.03.2011
Tarih 6533 Yevmiye)

Not: Yapilan incelemede konu tecaviz beyanin gecerliligini yitirdigi beyan edilmistir.
Takbis belgesi raporumuz ekinde sunulmustur.

-Serh: 49 TL bedel karsiiginda kira sézlesmesi vardir. ( -Yillik 1 TL bedel karsiiginda 49 yil
sUre ile 08/07/2021 tarihli kira s6zlesmesi ekindeki krokiye istinaden 40,27 m2 lik kissmda
kira serhi vardir.)(08.07.2021 Tarih, 17926 Yevmiye)

Degerleme konusu 7 ve 11 bagimsiz bélum Uzerinde haricen;

- intiyati Tedbir: KAHRAMANMARAS 5.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI (ASLIYE TICARET
MAHKEMESI SIFATIYLA) nin 21/07/2022 tarih 2022/369 ESAS sayill Mahkeme
MuUzekkeresi sayill yazilari ile (Aciklama: satin almaya dayall )( Sablon: inhtiyati
Tedbir)

3-6 Takyidatin Gayrimenkulin GYO Porffoyune Alinmasinda SPK Mevzuatna Gore
Engel Teskil Edip Etmedigi,

YOrOrlOkteki mevzuata goére Gayrimenkulin GYO portféyine bina olarak
bulunmasinda engel bulunmadigi degerlendiriimistir.

3-7 Degerlemesi Yapilan Projenin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tim izinlerinin Alinip,
Alinmadigi, Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi (Onayl Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Yapi
Kullanim izin Belgesi, isletme Ruhsat)

Degerleme konusu tasinmaza ait 30.07.2019 tarih, 212 sayili yapi ruhsati
dUzenlenmistir. DUzenlenen ruhsat 15 adet bagimsiz bélum icin, yol kotu alti kat sayisi
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2, yol kotu UstU kat sayisi 5 olarak 4B yapi sinifi icin dUzenlenmistir. Degerleme konusu
tasinmaza ait 13.09.2021 tarih, 185 sayill yapi kullanma izin belgesi dUzenlenmistir.
DUzenlenen iskan 15 adet bagimsiz b&lum icin, yol kotu alti kat sayisi 2, yol kotu UstU
kat sayisi 5 olarak 4B yapi sinifi icin duzenlenmistir.

Degerleme konusu tasinmaza ait incelenen mimari projesine gére tasinmazn 2.

Bodrum kati brut; 376 m?, 1. Bodrum kati brUt; 376 m?, zemin kati brUt; 407 m?, asma kati
brit; 285 m?, 1. Normal kat brUt; 458 m?, 2. Normal kat brit; 458 m?, 3. Normal kat brut;
458 m?, 4. Normal kat brUt; 458 m? alandan olusmakta olup toplam 3.276 m?2 alanli
olarak projelendiriimistir. Yapilan incelemede tasinmazin projesine gdre uygun olarak
insa edildigi tespit edilmistir. 1,14 ve 15 no.lu bagimsiz bdlimlerin banka subesi olarak
ic dekorasyonu yapilmistir.

incelenen mimari projesinde tasinmaz 15 adet bagimsiz bdlim ve ortak alanlara
ayriimis olup hdalihazirda kat irfifaki kurulmustur.

e 15 bagmsiz boliUm numarall Ziraat Sube bdlumUnin 1. bodrum kati sistem
odalar, kiralik kasa bdlumleri, antre, hol ve arsiv bélimlerinden olusmakta olup
105 m? alandan, zemin kati atm, muUsteri holU, banko, operasyon bdéliumlerinden
olusmakta olup 205 m? alandan, asma katt mudUr odasi, mUsteri holU, bireysel
ve girisimci bolumleri, cag ocagdi ve wc bolimlerinden olusmakta olup 145 m?
alanhdir. 15 bagimsiz bdlum numarall Ziraat Sube isimli tasinmaz toplam 455 m?
alanhdir. Banka subesi olarak ic dekorasyonu yapiimis olup faal durumdadir.

e 14 bagmsiz bdlUm numarall tasinmaz Para Grup Merkezi bolimUnin 1. bodrum
kati, arsiv, soyunma odasi, mescit, WC, sistem odasi bdlUmlerinden olusmakta
olup 125 m? alandan, zemin kati, ATM, Para Grup Merkezi, guvenlik sofér, Para
Grup Merkezi giris holU bdlumlerinden olusmakta olup 100 m2 alandan
olusmaktadir. Asma katl merkez bankasi para sayma bélumuo, kasa, kat holU
boélumlerinden olusmakta olup 33 m2 alanlidrr. 1. normal kat, Para Grup Merkezi
ofisi, ydneftici odasi, kat holU, para sayma bdlumlerinden olusmakta olup 95 m2
alanhidir. 14 bagimsiz bé&lim numaral Para Grup Merkezi isimli tfasinmaz toplam
353 m2 alanldir.

e 1 bagmsiz bolim numaral tasinmaz Girisimci Sube bdlimu, 1. Normal katta
konumlu olup operasyon, mudUr odasi, musteri holU, arsiv bélimlerinden
olusmakta olup 250 m? alandan olusmaktadir. Banka subesi olarak ic
dekorasyonu yapiimistir.

e 7,11 bagmsiz bdlum numaral ofisler ofis, cay ocagi, wc bdlimlerinden
olusmakta olup her biri 65 m2 alandan olusmaktadir. Zeminleri granit, duvarlarn
saten al¢i Uzeri boyall, tavanlan asma tavan, dis kapisi celik hazir kapi,
pencereleri aluminyum dograma, mutfak tezgdhi granit, dolaplan mdf'dir.
Ofislerin insasi tamamlanmis vaziyettedir.

3-8 Projenin GYO Portfoyine Alinmasinda SPK Mevzuat HokUmleri Cergcevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

YUrUrlUkteki mevzuata goére binanin mevcut haliyle de GYO portféylne alinmasina
engel bulunmadigi goérusundeyiz.
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Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan’na lliskin Esaslar Tebligi 22.madde b bendinde
“Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmig ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti 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 ayri
bdlumlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanimasi halinde,
anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” anilan
yapinin yUrorlUkteki Mevzuata uygun olarak insa edilmis olmasi ve yapi kullanma izin
belgesine sahip olmasi ve belgelerinin eksiksiz olmasi, is merkezi olarak planlanmasi ve
kiraloma amaciyla insa edilmis olmasi sebebiyle GYO PortféyUnde bulunmasinda
herhangi bir sakinca bulunmadigr degerlendirilmigtir.

Ancak degerleme konusu tasinmaziardan 7 ve 11 bagmsiz bolim numaral
tasinmazliar Uzerinde ihtiyati tedbir karan bulunmaktadir. Fon tebliginde gecen “Fon
bilgilendirme dokUmanlarinda yer almasi sartiyla Uzerinde ipotek bulunan veya
gayrimenkulin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olan bina, arsa,
arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayall haklar fon
portféyUne alinabilir.” ifadesine badl olarak gerekli sartlann yerine getiriimesi kosuluyla
fon portfdyine alinmasinda sakinca bulunmamaktadir.

Bagimsiz bolumlerin devredilebilmesine dair herhangi bir kisit bulunmamaktadir.

3-9 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde bulunan Yapi Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Yapl Ruhsatinda yapi sahibi "Kamu" olarak belirtilmistir. 29.06.2021 tarih ve 4708 sayili
Yapl Denetim Kanununda 12.07.2013 tarihinde yapilan dedisiklik ile kamu yapilar ilgili
kanun disinda birakilmis olup fenni mesuliyet 3194 sayill imar Kanununun 26. ve 28.
maddelerine gére mimar ve muhendislerce Ustlenilmistir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkulun Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmaz Kahramanmaras ili, Dulkadirodlu ilcesi, ismetpasa
Mahallesi sinirlari icerisindir.

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Kahramanmaras ili, Dulkadiroglu iicesi ismetpasa
Mah. 36018 Sokak, No: 1, Kat: Zemin, No:1A(14) ve 2A(15), Kat: 1, No: 1, 7, Kat: 4, No:
11 Dulkadiroglu / KAHRAMANMARAS posta adresinde konumludur. ilceye bagl
mahallelerin toplam sayisi 103't0r. YUzOlcUmU olarak 1.313.58 km? yUzdlcUmUne
sahiptir. illcemizin gUneyinde Tirkodlu, gUneydodusunda Pazarcik, dodusunda
Caglayancerit ve kuzeyinde EkindzU ile Nurhak ilceleriile sinirdir.
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Dulkadiroglu Belediyesi 37-38 kuzey paralelleri ile 36-37 dogu meridyenleri
arasinda yer alr. iicemiz deniz seviyesinden 568 m. yUkseklikte olup, kuzey kesimleri
dagliktir. YeryUzU sekilleri genellikle GUneydogu Toroslarin uzantilarn olan daglarla
bunlar arasinda kalan ¢ékinty alanlarindan olusmaktadir. iicenin kuzeydodusundaki
bu dag kutlesi, 2.815 m' ye dek yUkselir. Engizek Dagi, Gdksu Vadisi'yle kuzeyindeki
Nurhak Daglar’'ndan; cukur bir alanla da gineyindeki Ahir Dagi'ndan ayrilir. Dogu -
batl dogrultusunda uzanan bu dag da Guneydogu Toroslar'in bir uzantisidir. Engizek
Dagdi'nin yapisinda permo-karbonifer sistleri ve yesil kayaclar egemendir. Engizek dagi
bOylk dlcUde dogal bitki értUsinden yoksundur. i genelinde diger baslica daglar
sOyledir; Binboga Daglar (2.942 m), Delihbbek Dagi (2.338 m) ve Ahir Dagi'dir (2.301
m).llce merkezinin 23 km kuzeydogdusunda, Erkenez cayi Uzerinde insa edilmekte olan
Ayvall baraj ile, Kohramanmaras’'a icme, kullanma ve endUstri suyu olarak yilda 52
hm? su veriimesi planlanmaktadir.

Pazarcik KUcUknacar kdyU mevkinden dogan Erkenez Suyu, Marasaltt Ovasi'ni
suladiktan sonra Aksu Irmagi'na kavusur.

Bertiz-Agabeyli mevkiinden dogan Agabeyli Cayl Agabeyli ve Himmetli yakinlarndan
gecerek batiya dogru akar. Ahirdagdi'nin kuzeyinde Menzelet Baraj géline dokulur.

Besenli K&yU mevkiinden dogan Kisik Deresi Pazarcik Sakarya KéyU yakinlarndan
gecerek Aksu Irmagi'na kavusur.

ilcemiz U¢ ayn codrafi bélgenin (Akdeniz Bélgesi, Dogu Anadolu Bdlgesi, GUneydogdu
Anadolu Bdlgesi ) birbirine en ¢cok yaklastigr alanda yer alir. Cografi konumu ve diger
faktorlerinde etkisi ile Uc farkli iklim tipi arasinda bozulmus Akdeniz iklimine daha yakin
bir iklim &zelligi gosterir. Kuzeye dogru gidildikge yUkseltiye bagl olarak tamamen
karasal iklim &zellikleri gorulUr.

iice merkezinin yilllk ortalama sicaklk dederi 16.8 °C aylk minimum sicaklik
ortalamalarinin en dusuk oldugu ay OCAK ve minimum ortalama sicaklik degerleri 12
°C dir. Aylik minimum sicaklik ortalamalannin en yiksek oldugu ay AGUSTOS ve
minimum ortalama sicaklik degerleri 35.9°C dir. Yillk ortalama sicakliklar glneyden-
kuzeye, batidan doguya dogru yUkseltiye bagli olarak karasaligin da eftkisiyle bariz bir
sekilde azalma gdéstermektedir.
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Kayseri
Malatya

 —,0smaniye

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler
Ve Dayanak Verileri

Temel ekonomik biyikliklere dair Hazine ve Maliye Bakanhgi’'nin yayinladigi istatistikler baz alinmustir.

TEMEL EKONOMIiK GOSTERGELER

2021 2022
Aralik Ocak Subat Mart Nisan

Reel Kesim

GSYH (Yillik Reel Yiizde Degisim) 7,5

GSYH (Cari Fiyatlarla, Milyon TL) 2.313.810

GSYH (Milyon S) 198.968

Takvim Etkisinden Arindiriimis Sanayi
Uretim Endeksi (2015=100, Yillik Yiizde 14,4 7,6 13,3
Degisim)

imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani 78,7 77,6 76,6 77,3 77,8
isgiicii

istihdam (Bin Kisi) 29.550 29.186 29.485
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TEMEL EKONOMIiK GOSTERGELER

2021 2022
Arahk Ocak Subat Mart Nisan
i§chUne Katilim Orani 51,9 51,7 51,7
issizlik Orani 11,3 12,1 11,4
Tarim Disi issizlik Orani 12,6 - -
Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi
Cari islemler Dengesi (Milyon $) -3.453 -6.982 -5.154
Cari islemler Dengesi / GSYH
Dis Ticaret Dengesi (Milyon $) -5.032 -8.345 -6.003
ihracat (FOB, Milyon $) 22.236 17.576 20.004
ithalat (CIF, Milyon$) 29.066 27.848 27.885
Dogrudan Yabanci Yatirim (DYY) Net
(Milyon $) -764 -473 -4
Portféy Yatirimlari Net (Milyon $) 1.995 766 765
Diger Yatirimlar Net (Milyon $) -1.584 -7.838 -4.209
Kamu Maliyesi
Merkezi Yonetim Bitcesi (Dénem Sonu,
Birikimli, Milyon TL)
Gelir 1.407.399 |176.002 446.557 602.524
Gider 1.599.642 |145.958 346.776 571.715
Faiz Digi Gider 1.418.790 |131.727 288.875 486.876
Denge -192.244 | 30.044 99.781 30.809
Faiz Digi Denge -11.391 44.276 157.682 115.648
Merkezi Yonetim Bitcesi (GSYH'ye Oran)
Denge
Faiz Disi Denge
Merkezi Yonetim Toplam Borg Stoku
(D6nem Sonu, Milyar TL) 2.747,8 2.844,9 2.948,4 3.109,4
GSYH'ye Oran
Merkezi Yonetim i¢ Bor¢ Stoku (Dénem
Sonu, Milyar TL) 1.321,2 1.354,8 1.397,1 1.483,0
GSYH'ye Oran
Merkezi Yonetim Dis Borg Stoku (Dénem
Sonu, Milyar TL) 1.426,6 1.490,0 1.551,3 1.626,4
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TEMEL EKONOMIiK GOSTERGELER

2021 2022
Arahk Ocak Subat Mart Nisan
GSYH'ye Oran
Mali Piyasalar
Bankacilik Sektori
Sermaye Yeterlilik Orani (Ylizde) 18,4 18,5 19,0
Yabanci Para Net Genel Pozisyonu
(Milyon $) 4.526 4.709 4.791 4.877
Takipteki Alacaklar / Toplam Krediler
(YUzde) 3,1 3,1 3,0
Parasal Blytklikler (D6nem Sonu, Milyon
TL)
M2 (Yilhk Yiizde Degisim) 52,3 57,7 65,8 65,5
M3 (Yilhk Yiizde Degisim) 51,2 56,3 64,1 63,7
Kredi Hacmi (Milyon TL) 4.899.579 [4.972.229 5.180.715 5.489.951
Faiz Oranlari (Ylzde)
ihale Bilesik Faiz Oranlari (Yillik Ortalama
) i _ _ -
TCMB Gecelik Borg¢ Alma Faiz Oranlari 12,50 12,50 12,50 12,50
TCMB Gecelik Bor¢ Verme Faiz Oranlari 15,50 15,50 15,50 15,50
TCMB 1 Hafta Vadeli Repo Faiz Oranlari 14,00 14,00 14,00 14,00
TCMB Agirhkli Ortalama Fonlama
Maliyeti 14,00 14,00 14,00 14,00
Merkez Bankasi Doviz Rezervleri (Dénem
Sonu, Milyon $) 72.564 71.636 70.200 66.857
Fiyatlar ve Kurlar
TUFE (2003=100, D6nem Sonu, Yillik Yiizde
Degisim) 36,08 48,69 54,44 61,14
TUFE (2003=100, Aylik Yiizde Degisim) 13,58 11,10 4,81 5,46
Yi-UFE (2003=100, Dénem Sonu, Yillik
Ylzde Degisim) 79,89 93,53 105,01 114,97
Yi-UFE (2003=100, Aylk Yiizde Degisim) 19,08 10,45 7,22 9,19
Ortalama Dolar Kuru (TL) 13,53 13,52 13,62 14,57
D6nem Sonu Dolar Kuru (TL) 12,98 13,61 14,04 14,65
D6nem Sonu Euro Kuru (TL) 14,68 15,15 15,71 16,31

Kaynak: Hazine ve Maliye
Bakanlig), TUIK, TCMB,BDDK
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4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktérler
Kapall otopark alaninin bulunmamasi olumsuz faktdr olarak goérolmustr.

4-4 Gayrimenkulin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz
Alinan Veriler

e Degerleme konusu tasinmaz 699,67.m?2 alanl arsa Uzerinde konumlu olup ana
tasinmazin genel insasi ve ofislerinki tfamamlanmis, banka olarak kullanilacak
kissimlar tfamamlanmistir. Ana tasinmazin toplam brit 3.276m2 kullanim alanina
sahipfir.

e Binag, 2 bodrum, zemin, asma, 4 normal kattan olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin mahallinde yapilan incelemede, 699,67 m? alanli
parsel Uzerinde 2 bodrum, zemin, asma, 4 normal katlh betonarme yapinin insasi
tamamlanmistir. Dis cephesi cnc mermer kaplama, dis cerceveleri camli alUminyum
dogramadir. Banka kisimlar ekspertiz gunu itiban ile faaliyete gecmis durumdadir.
Ofislerin  tUm iscilikleri tamamlanmistir. Bina giris kapisi ve merdiven korkuluklar
aliminyum dograma, basamaklar mermer, ortak alan zeminleri seramik kaplidir. Ana
tasinmazin yangin séndirme, su deposu, yagmur deposu, klima sistemleri, kalorifer
tesisatlar, elektrik ve sihhi tesisatlan tamamlanmistir.

4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler
Gayrimenkul mahallinde tasinmaz ile ilgili yapilan tespitler firma yetkililerinden ve resmi

kuruluslarindan temin edinilen belgeler karsilastiniarak edinilen sonuclar ile degerleme
yaplmistir. Bu baglamda;

Elekirik Sebeke
Su ‘Mevcut
Kanalizasyon ‘Mevcut
Jenerator :Mevcut
Su Deposu ‘Mevcut
Hidrofor ve Pompalar ‘Mevcut
Istma-Sogutma Sistemi  :Mevcut
Klima Santralleri ‘Mevcut
Yangin Tesisah ‘Mevcut
Asansorler :Mevcut
Otoparklar : 2 Adet acik otopark alani mevcuttur

4-4 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisitamalar ve Kullaniima Nedenleri
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Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlar icermektedir. Kullaniima nedeni:
raporun hangi kosullarda hazirlandidi, gecerlilik sartlarnin ne oldugu, nerelerde hangi
amacla kullanilabilecegini ve kullanim sonucu degerlemeyi yapanlar ile degerleme

sirketinin hak ve mukellefiyetlerini aciklamakitir.

1-) MUlkUn tapusu gecerli ve mulkiyet hakki pazarlanabilirdir.

2-) Mulk, Uzerindeki tapuya beyan veya serh edilmemis alacak ve teminat haklan dikkate alinmadan
degerlendirilmistir.

3-) Sorumlu bir mUlk sahipligi ve yetenekli bir milk yéonetimi varsayilmistir.

4-) Baskalar tarafindan saglanan bilgilerin gUvenilir oldugu kabul edilmistir.

5-) Tim mUhendislik etUtlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

6-) MUIkU daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, mUlkin zemin altinin veya yapilarin sakl veya
asikar olmayan sartlan icermedigi varsayilmistir.

7-) MUlkOn, Tapu ve Kadastroda kayitlar ile Belediye, Anitlar Kurulu ve diger resmi dairelerdeki kayitlar ile
uygunluk icinde oldugu kabul edilmistir.

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirtimedigi, fanmlanmadigr veya dikkate
alinmadigr durumda, mulkin gecerli tUm imar yasalar ve kullanim yénetmelikleri ile kisitlamalarina uydugu
varsayilmistir.

9-) Gerekli tUm ruhsat, iské&n belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve 6zel kuruluslardan, bu
raporda deger takdirinin dayandinidigi herhangi bir kullanim icin elde edildigi veya edilebilecegdi veya
yenilenebilecegdi varsayilmistir.

10-) Raporda aksi belirtiimedikce, arazi Uzerindeki yapilandirmalarnn parsel sinirlar iginde kaldigi ve
herhangi bir tecavizin olmadigr varsayilmistir.

11-) Bu raporda aksi beyan edilmedik¢ce, mUlkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti,
degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemigtir.

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:

1-) Bu raporu veya kopyasini elde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

2-) Degerleme uzmani &nceden bir anlasma saglanmadigl takdirde, bu dederleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

3-) Degerleme uzmaninin onayr veya rizasi olmadan bu rapor igeriginin tUmU veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagl oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler,
satfislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna acgiklanip yayinlanamaz. (Kamuyu aydinlatma sorumlulugu
haricinde)

4-) Rapora ddahil edilen gelecege ydnelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, gincel piyasa
sartlar, beklenen kisa vadeli arz-talep faktoérleri, devamli ve istikrarl bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla bu
sarflar, gelecekteki ekonomik gdstergelere gére dediskenlik gdsterebilir.

5) Burapor ' Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakigi A.S. '’ nin kullanimi icin hazirlanmis 6zel bilgiler bGtinG
niteliginde olup, kopya edilmesi, alinti yapilmasi, referans gésteriimesi, kismen veya famamen
yayinlanmasi Ekol Gayrimenkul Degerleme A.S.'nin yazili iznine tabidir.

6-)Yapr analizi ve depremsellik testlerinin incelemesi degerleme ¢alismasinin disinda birakiimistir.

4-7 Gayrimenkulun Degerine Etken Faktorler
4-7-1 Olumlu Faktorler

v'Ulasimi kolay olmasi

v" Sehir merkezinde konumlu olmasi
v' Ticari potansiyelin yuksek olmasi
v' Yeni yapl olmasi
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4-7-2 Olumsuz Faktorler

v' YUksek deger arz etmesi sebebiyle potansiyel alic kitlesinin kisitl olmasi.

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri
Bu degerleme sUrecinde; yeterli sayida emsallerin bulunmasi nedeniyle Emsal
Karsilastirma Yontemi (Pazar Yaklasimi) kullaniimistir

Uluslararasi Degerleme Standartlarn'nin UDS 105 Degerleme Yaklasimlar ve Yéntemleri
basiginda (Madde 10.4) "Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine yuksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesiicin
birden fazia dederleme yoéntemi kullanmasi gerekmez' denilmektedir. isbu
calismamizda da Pazar (Emsal) yaklasimindan elde edilen veriler gUvenilirligi yUksek ve
itimat edilir oldugu icin tek ydontem kullaniimigtir.

4.8-1 Emsal Sahslann Karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi

Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yontemi; bir deger gdstergesinin, degerlendiriien mUlkU
uygun karsilastirma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma
unsurlanna dayall diUzeltmeler yaparak, yakin zamanda satilan benzer mulklerle
karsilastirmak suretiyle tUretildigi bir prosedur dizisidir. Bélgede yaptigimiz arastirmada
asagida belirtilen komple bina emsallerine rastlanmustir.
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is Yeri Emsalleri:

Emsal 1: Degerleme konusu tasinmaziarin bulundugu binada yer alan, 65 m? alanl, 1+0
oturumlu ofis icin internet ortaminda 780.000 TL bedel isteniimektedir. T.C. Ziraat
Bankasi A.S. (0312 584 5572 )

Emsal 2: Degerleme konusu tasinmazlarla yakin ¢cevrede yer alan, 100 m2 alanl
oldugu beyan edilen ancak 70 m2 alanl olabilecedi dustnilen tasinmaz icin 820.000
TL bedel istenilmektedir. ( Ers Emlak: 0344 225 20 27 )

Emsal 3: Degerleme konusu tasinmazlarla yakin ¢cevrede yer alan, AtatUrk Bulvar
Uzerinde bulunan, 35 m2 alanl, tek hacimli zemin kat is yeri icin 2.600.000 TL bedel
isteniimektedir. Tasinmaz konum bakimindan daha iyi serefiyededir. ( Forbest
Gayrimenkul: 0543 668 65 66 )

Emsal 4: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgeye vakif emlak yefkilisi ile
yapilan gérismede banka binasinin bulundugu bdlgede zemin katlarnn 45.000 TL/m2
civarinda, ofislerin ise 11.000 TL/m2 - 12.000 TL/m2 bedeller ile alici bulabilecedi beyan
edilmigtir.

Emsal 5: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, 50 m2 alanl oldugu
beyan edilen tasinmaz icin 1.600.000 TL bedel isteniimektedir. Tasinmaz ticari
yogunlugun bulundugu bdlgede olup, insaat kalitesi ve bina yasi olarak daha vasat
konumdadir. ( NTC Gayrimenkul 0507 402 61 19)

Emsaller asagidaki krokide gdsterilmistir.

-

= Tl & "EMSAL 1 TASINMAZLARIN
“of . @ @ Tematik Mutfak BULUNDUGU BiNADA, EMSAL 2
= _Mgzesw‘: Dulkadiroglu BENZER SEREFIYELERDE, EMSAL 3
A% 4 ANA BULVAR UZERINDE ( DAHA
®YOGUN TICARI FAALIYET BULUNAN
LOKASYONDA ), EMSAL 5 DAHA ESKI
BINADA VE LOKASYONDA YER
ALMAKTADIR. EMSAL 4 iSE GENEL
BEYAN NITELIGINDEDIR.
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (i$ YERI)

Degerleme Konusu

Veriler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Taginmaz
Satig/Satisa Arz Fiyati 780.000 820.000 2.600.000 11.500 1.600.000
Alani (m2) 65 70 35 1 50
m2 Birim Degeri 12.000 11.714 74.286 11.500 32.000
Satisa Arz Tarihi Eki.22 Eki.22 Eki.22 Eki.22 Eki.22
Deger Diizeltmesi (Zaman
Farkindan Kaynakl Enflasyon 0% 0% 0% 0% 0%
Farki icin)
Alan Kargilastirmasi (is Yeri m2 o = %
- Benzer Benzer Kiguk Benzer Orta Kiigik
Verisi)
Alana iliskin Diizeltme 0% 0% -20% 0% -5%
Lokasyon Karsilastirmasi Benzer Benzer iyi Benzer Orta Kot
Lokasyona iliskin Diizeltme 0% 0% -20% 0% 25%
Kat Karsilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Kata iliskin Diizeltme 0% 5% 0% 0% 0%
Ticari Hareketlilik Benzer Orta Kot Benzer Benzer Koth
Ticari Hareketlilik Diizeltme
. 0% 0% 0% 0% 20%
Diizeltme
Sahip Oldugu Sosyal Donatilar
Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Kargilagtirmasi
Sahip Oldugu S | Donatil
a" ip Lfgu osyal Donatilar 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltmesi
insa Tarihi Kargilastirmasi Daha Orta Eski Benzer Benzer Benzer Benzer
insa Tarihine iligkin Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0%
Pazarlama Payina iligkin
? put 5% 5% 0% 0% 5%
Diizeltme
Toplam Diizeltme -5% 0% -40% 0% 35%
Diizeltilmis Birim Deger (TL) 24.477 11.400 11.714 44.571 11.500 43.200

Bélgede benzer nitelikli gayrimenkuller icin emsallerden elde edilen verilere gbre m?2
birim degerinin bodrum katlarda 8.800.-TL ile baslayip en degerli alanda 50.600.TL/m?2
civarlarinda olabilecegi degerlendirilmis olup konum serefiyesine gdre bagimsiz bolum
bazl farklilastinimistir.

Buna gdre takdir edilen degerler asagidaki gibidir;

R o ihai D
B.BOLUM | BULUNDUGU | ALAN ( | Birim Deger | "NNai Durum KDV Dahil
NO KAT m?) (TL/m?) Deger (KDV KDV Tutari Top.Deger
Harig TL) )
1. KAT 250 14.650 3.660.000& | 658.800& | 4.318.800%
3. KAT 65 11.750 765.000& | 137.700% 902.700 &
11 4. KAT 65 11.750 765.000& | 137.700% 902.700 &
BODRUM | 125 8.800
14 : 8.290.0004 |1.492.200%| 9.782.200%
ZEMIN 100 50.600
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B.BOLUM | BULUNDUGU | ALAN ( | Birim Deger | "NNai Durum KDV Dabhil
NO KAT m?) | (Tu/m2) | DeBer(KDV [ KDVTutan | o 0 beser
Harig TL)
ASMA 33 22.500
1. KAT 95 14.625
BODRUM | 105 8.800
15 ZEMIN 205 50.600 | 14.560.000% |2.620.800% | 17.180.800+%
ASMA 145 22.500
TOPLAM | 28.040.000% | 5.047.200% | 33.087.200%

Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yénteminde Yapilan Kabuller

1-Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis érneklerine ait verilen satis fiyatlan
piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

2-Karsilastinlabilir drnekler icin kullanilan veriler piyasa arastrmasindan baglanan sifahi
bilgilere dayanmaktadir.

3-Bdlgede emsal gayrimenkuller dikkate alindiginda degerleme konusu tasinmazin
degeri hesap ve tespit edilmistir.

4.8-2 Maliyet Yontemi Hakkinda Agiklama

Maliyet Yéntemli Degerleme: Bir yapilandiriimis mUlkGn, aynisini insa etme veya yerine
koymanin gincel maliyetine herhangi bir kar veya tesvikin ilan edilmesi, ya da negatif
unsurun dUsUlmesi ve toplam maliyetten amortismanin dUstlimesi sonucu bulunun
yapllandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave etmek suretiyle mulkin toplam
degerine ulasildigi islemler dizisidir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin tamamlanmis bagmsiz bdlim niteliginde
gayrimenkuller olmasi sebebiyle bu yontem uygulanmamistir.

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi

Gelir Ureten ya da gelir Gretme potansiyeli olan gayrimenkullerin degerini tahminde
kullanilan yéntemlerden biri de gelir yaklasimli degerlemedir. Bu kapsamda geliri baz
alan degerlemelerde, dogrudan gelir kapitalizasyonun ve indirgenmis nakit akim
analizi 2 ydntem olarak degerlendiriimektedir.

indirgenmis nakit akm ydnteminde dederleme islemi, gayrimenkulin gelecekte
saglayacagr nakit akislarinin (net gelirlerinin) bugUnkU degerleri toplami alinarak
gerceklestirilir. Bu ydntemde, direk kapitalizasyon yénteminde oldugu gibi suresiz bir
gelir degil dénem esasl gelir indirgenmektedir. Calismamizda, indirgeme 10 yillik net
gelir Uzerinden gerceklestirimistir. indirgeme, tasinmazin ekonomik dmrinin sonuna
kadar gitmediginde, projeksiyonun sonunda tasinmazin satildigi ve nakde cevrildigi
varsayimi ile 10.yilin sonundaki satis degeri de bugUne indirgenerek nihai sonuca
ulasilmaktadir. 10.yildaki satis rakaminda 10.yilin geliri ve 10 yil sonra gayrimenkulin
kalan ekonomik 6Gmrinu de baz alan artik deger kapitalizasyon orani kullanimakta ve
safis  asamasinda, %10  oraninda  komisyon/satis  gideri/vergi  olusacagi
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dUsunUlmektedir. Kapitalizasyon oraninin, iskonto/indirgeme orani ile ayni olacagi
dUsUnUlmektedir. Bunun sebebi de, projeksiyon sonunda, degerlemeye konu gelir
Ureten gayrimenkulUn ekonomik &mronun 10 sene daha azalmis olmasi ve bunun da
potansiyel satis gelir beklentisinde bir dUsUse sebep olacagr kabulidur.

indirgeme/iskonto orani, gayrimenkulin gelecekte olusturmasi beklenen gelirlerin
bugune indirgenmesiicin kullanilan orandir. Bu oran, risksiz getiri orani + risk primi olarak
tanimlanabilir.

Degerlemede bu ydntem kullanilmamigtir.

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Calismanin kapsami ve amaci bu baslik kapsaminda olmadigiicin bu konuda bir analiz
gerceklestirimemistir.

4-10 Gayrimenkulin ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Gayrimenkulin mulkiyet hakki tam ve buna bagl haklarn kullaniminda sinlama
bulunmamaktadir.

4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandiriimis bir molkin;
v’ Fiziksel olarak olasi,

Yasal Olarak MUmkUn,

Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi,

Finansal olarak yapilabilir,

En yUksek degerle sonuclanan makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi

belirleme calisma ve yorumlarinin bir butunudur.

AN NI NN

Konu gayrimenkulUn hali hazirda ruhsatlandinimis ve tasdik edilmis projesi dahilinde
planlanan kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olacagi degerlendiriimektedir.

4-12 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar

Degerlemenin amacinda bu konu bulunmadigindan incelenmemistir.

4-13 Musterek veya Bolunmus Kisimlarnn Degerleme Analizi

Degerleme, tam mulkiyet baz alinarak gerceklestirilmistir.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkh Degerleme Metotlannin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlashtnimasi ve Bu
Amagcla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi
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Degerleme calismasi sonucu tUretilen deger sonuclarindan hareketle Nihai Deger
sonucuna ulasilabilmesi icin, uygulanan her bir metodun tekrar gdzden gecirimesi,
guvenirligini ve dogrulugunu artirabilmek icin soru setinde yer alan sorularin sorulmasi,
alinan cevaplarin irdelenmesi, cevaplar tatminkar degil ise degerleme metodunun
tekrarlaonmasini, uzlastirma  kriterleri  olan; Uygunluk, Dogruluk, Kanitlann Miktarn
kriterlerinin uygulanarak degerlerin gayrimenkulU en iyi temsil edecek nihai deger
sonucunda birlestiriimesini kapsayan is ve islemlerin tamamidir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan'nin UDS 105 Degerleme Yaklasimlar ve Yontemleri
basiginda (Madde 10.4) "Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, &zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine yuksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesiicin
birden fazla dederleme ydéntemi kullanmasi gerekmez' denilmektedir. isbu
calismamizda da Pazar (Emsal) yaklasimindan elde edilen veriler gUvenilirligi yUksek ve
itimat edilir oldugu icin tek ydontem kullaniimistir.

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarlmis olup raporda talebe bagh olarak yer
veriimeyen herhangi bir bilgi mevcut degildir.

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyannca Alinmasi
Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda
Gorus

Konu bagmsiz bolimlerin yasal gerekleri yerine getirimis olup gereken tUm izin ve
belgeler tam ve eksiksizdir.

5-4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, GYO Porffoyune Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercgevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

YUrUrlUkteki mevzuata gbre binanin mevcut haliyle de GYO portféyUne alinmasina
engel bulunmadigi gérusindeyiz.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan’na lliskin Esaslar Tebligi 22.madde b bendinde
“Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti 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 ayri
bdélimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanimasi halinde,
anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” anilan
yapinin yUrurlUkteki Mevzuata uygun olarak insa edilmis olmasi ve yapi kullanma izin
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belgesine sahip olmasi ve belgelerinin eksiksiz olmasi, is merkezi olarak planlanmasi ve
kiralama amaciyla insa ediimis olmasi sebebiyle GYO Portféylnde bulunmasinda
herhangi bir sakinca bulunmadigl degerlendirilmistir.

BOLUM &
6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cuimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu mahale gidilerek yapilan
calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlan ve takdir usuld dogrudur ve Profesyonel Degerleme Mesledi
ikeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ikke ve Vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, én yargisiz, profesyonel
analizleri ve fikirleri sonucudur.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 27.12.2022 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan
varsayimlarin kabulU sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; tapu
kaydinda seneden Kahramanmaras ili, Dulkadirodlu iicesi, ismetpasa Mahallesi, 4 ada,
1 parselde kayith degerlemesi talep edilen bagimsiz bdlumlerin satis degerleri
asagidaki gibidir;

Pazar Degeri talep edilen gayrimenkuller icin takdir edilen degerler:

B.BL | BULUNDUGU | ALAN Di';'er: ( '\l‘)':;'e?(ul(r;\';' USD Karsiligi | KDV Tutari | KDV Dahil
NO KAT (m?) TL/m?) Harig TL ) (KDV Harig) TL Top.Deger TL
1.KAT | 250 | 14.650 | 3.660.000%& | 195.444UsD | 658.800& | 4.318.800%
7 3. KAT 65 | 11.750 | 765.000& | 40.851USD | 137.700& | 902.700%
11 4.KAT 65 | 11.750 | 765.000% | 40.851USD | 137.700& | 902.700%
BODRUM | 125 | 8.800
pq [ ZEMIN | 100 | 50800 |0 500 0004 | 242.686 USD | 1.492.200% | 97822004
ASMA 33 | 22.500
1. KAT 95 | 14.625
BODRUM | 105 | 8.800
15 | zemin | 205 | 50.600 | 14.560.000% | 777.504 USD | 2.620.800% | 17.180.800 &
ASMA 145 | 22.500
TOPLAM | 28.040.000 & | 1.497.335 USD | 5.047.200 & | 33.087.200 &

6-3 Konu Gayrimenkulin Gec¢mis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapiimadigi
Hakkinda Bilgi

Konu gayrimenkul daha énce de sirketimiz tarafindan 23.12.2020 tarih, ZGYO-6 rapor
numaral, 11.06.2021 tarih ve ZGYO-2, 08.10.2021 tarih ve ZGYO-3 rapor numarali,
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17.06.2022 tarih, ZGYO-1 rapor numaral, 11.10.2022 tarih, ZGYO-3 rapor numaral
raporlar duzenlenmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilanmizla,

Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.§.

Degerlemeyi Gerceklestiren  Kontrol Eden Sirket Kase ve imzasi
Tolga SARIKCI Deniz ARSLAN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 409155 SPK Lisans No: 400203
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