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CATRWONLY INCARe W

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

Sayin Ziraat GYO A.S.,

Talebiniz dogrultusunda Dulkadiroglu’nda konumlu olan “2 Diikkan ve 3 Ofis”in toplam pazar degerine
yonelik 2023B354 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 699,67 m? yiiz
Slcimiine sahip arsa lzerinde toplam 1.234 m? brit kapali alandan olusan 5 adet bagimsiz bélimddr.
Tasinmazlarintoplam pazar degeriasagidakigibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz
kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 25.12.2023

Pazar Degeri (KDV Harig) 37.770.000.-TL Otuzyedimilyonyediylzyetmisbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 45.324.000.-TL Kirkbesmilyonigytzyirmidortbin.-TL
Pazar Degeri (USD)* 1.295.000.-USD Birmilyonikiylzdoksanbesbin.-USD
Pazar Kirasi (KDV Harig) 186.000.-TL Yiizseksenaltibin.-TL

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 223.200.-TL ikiyGzyirmitgbinikiyiiz.-TL

Pazar Kirasi (USD)* 6.500.-USD/ay Albinbesylz-USD/ay

*22.12.2023 tarihli Merkez Bankasi verilerine gére 1 USD Als: 29,1344 TL, 1 USD Satis: 29,1869 TL olarak
kabul edilmistir.

*KDV hari¢ deger tizerinden hesaplanmistir.

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
11.10.2023 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme amaci
disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullaniimasi mimkin degildir.

Bu ¢alismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuzolmasidurumundabizimleiletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB GayrimenkulDegerleme A.S.

Biisra GUNES Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 920973 Lisans no: 402484 Lisans no: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu icin asagidakihususlaribeyan ederiz;

NN N N NN

<\

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigini,

Degerleme ¢alismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme galismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar ¢catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tirl konusunda daha 6nceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmaninin, mulki kisisel olarak denetledigini,

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

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

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullaniimak Utzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

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

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yonetici Ozeti

DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiN BiLGILER

RAPORTURU
MULKiYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

Standart
Tammilkiyet
Yil sonu degerlemesi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, konu tasinmazlara yonelik herhangi bir 6zel
varsayimda bulunulmamistir.

Degerleme calismasinda 1, 7 ve 11 no.lu bagimsiz boliimlerin igerisinde
girilememistir. Tasinmazlarin i¢ 6zelliklerinin piyasa standartlarinda oldugu ve
alanlarin projesiyle uyumlu oldugu varsayllmistir. Ayrica musterinin tarafimiza
ilettigi takyidat kayitlar dikkate alinmistir.

isin kapsami haricinde miisterinin herhangi bir talebi bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULLERE iLiSKiN BILGILER

ADRES

TAPUKAYDI

ARSA YUz OLCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANATASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

SATILABILIR ALAN

ismet Pasa Mahallesi Garajlar Caddesi No: 3/1A Daire: 1, 7, 11, 14 ve 15
Dulkadiroglu/Kahramanmaras

Kahramanmaras ili, Dulkadiroglu ilgesi, Yenisehir Mahallesi, Garajlar Caddesi
mevki, 4 ada 1 parsel,1,7,11,14ve 15 no.lubb

699,67 m?

Lejant: MiA Hmaks: 5 Kat
Ofis (1,7 ve11 no.lu bb)

Dikkan (14ve 15 no.lubb)

Bagimsiz bolim sayisi: 15 Yapimyili:2021

Yol kotu Usti katsayisi: 5 Yol kotu alti katsayisi: 2

Otopark Kapasitesi: - Asansor Kapasitesi: 3

Ofis (1,7 ve11 no.lu bb); Dikkan (14ve 15 no.lu bb)

Toplaminsaat Alani 3.075 m?

235m?(1 no.lubb)
67 m? (7 no.lubb)
67 m? (11 no.lubb)
408 m?(14 no.lubb)
457 m?(15 no.lubb)

Toplam Satilabilir Alan
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FINANSAL GOSTERGELER

%6,00 (1,7 ve 11 no.lu bagimsiz bélimler)
%6,25 (14 ve 15 no.lubagimsiz boélimler)
16,7 Y1l (1,7 ve 11 no.lu bagimsiz bolimler)
16,0 Yil (14 ve 15 no.lu bagimsiz boltimler)

KAPITALiZASYON ORANI

GERi DONUS SURESI

DUKKAN BiRiM SATIS DEGERI 30.500-33.500 TL/m?
DUKKAN BiRiM KiRA DEGERI 152-168TL/m?/ay
OFiS BiRiM SATIS DEGERI 25.500-30.000 TL/m?
OFiS BiRiM KiRA DEGERI 120-142TL/m?/ay

DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM Pazar Yaklagimi

DEGER TARIHi 25.12.2023

PAZAR DEGERI (KDV HARIG) 37.770.000.-TL 1.295.000.-USD
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 45.324.000.-TL 1.555.000.-USD
PAZAR KiRA DEGERI (KDV HARIC) | 186.000.TL/ay 6.500.-USD/ay
PAZAR KiRA DEGERI (KDV DAHIL) | 223.200.TL/ay 7.500.-USD/ay

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitindir bagimsi z kullanilamaz.
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RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BIiLGILERI
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Bolim 1
Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihive Numarasi

Bu degerleme raporu, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. icin sirketimiz tarafindan 25.12.2023
tarihinde, 2023B354 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kahramanmarasili, Dulkadiroglu ilgesi, Yenisehir Mahallesi, Garajlar Caddesi mevki, 4 ada 1 parsel,
1, 7, 11, 14 ve 15 no.lu gayrimenkullerin 25.12.2023 tarihli toplam pazar ve kira degerinin, Turk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Konu degerleme ¢calismasi; yil sonu degerlemesi nedeniile hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge SEVILENGUL (Lisans No: 402484) kontroliinde, Degerleme
UzmaniBiisra GUNES (Lisans No: 920973) tarafindan hazirlanmustir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu i¢in, sirketimizin degerleme uzmanlari 02.11.2023 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
25.12.2023 tarihinde degerleme c¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu sirede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesive Numarasi

Burapor, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.” nintalebi Gzerine, niteligi yazili gayrimenkuliin piyasa satis
ve kira degerinin tespitine ve Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g
fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son Ug¢ ayi icerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeritespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinintespiti” hilkmiine binaen, Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun [11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi
Gereken Asgarihususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmustir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi arasinda taraflarin
hak ve yikumliliklerini belirleyen 11.10.2023 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 11.10.2023 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; Kahramanmarasili, Dulkadiroglu
ilcesi, Yenisehir Mahallesi, Garajlar Caddesi mevki, 4 ada 1 parsel, 1, 7, 11, 14 ve 15 no.lu gayrimenkullerin
25.12.2023 tarihli toplam Pazar ve kira degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 MiisteriTaleplerinin Kapsamive Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasinda 1, 7 ve 11 no.lu bagimsiz bolimlerin icerisinde girilememistir. Tasinmazlarin ig
ozelliklerinin piyasa standartlarinda oldugu ve alanlarin projesiyle uyumlu oldugu varsayilmistir. Ayrica
musterinin tarafimiza ilettigi takyidat kayitlari dikkate alinmistir.
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1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktoérler
Degerleme galismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindanilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore
daha onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Gikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 — Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi MevzuatiHiikiimleri cercevesinde degerleme hizmetiverecek sirketler listesine alinmstir.

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

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

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen ISO9001:2015 Kalite
Belgesi’ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Musteri Bilgileri

Sirket Unvani: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

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

Sirket Amaci: Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin katma deger
olusturacak projeler ile sektoriinde onci sirketler arasinda yer almak, yiiksek yatirim degeri sunan 6zgin
projeler gelistirerek istikrarli bilanco biyimesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla
sektoriinde ornek bir kurum olmak ve hissedarlarina en yiiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri
hayata gecirmektir.

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

e-posta: inffo@ziraatgyo.com.tr



http://www.tskbgd.com.tr/
mailto:info@ziraatgyo.com.tr
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Tirkiye niifusu
85.279.553 kisidir. 2022 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir 6nceki yila gére 599.280 kisi (%0,71
oraninda) artmistir. Nifusun %49,5’ini (42.213.379
kisi) erkekler, %50,5’ini (43.066.174 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biyilkliginin ise son
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmustdr.

Asagidakitablo ve grafiklerde, ADNKSverilerine gore,
Turkiye icinyas grubuna gore niifus dagihmive egitim
durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 10%
45-59 yas grubu kisi sayis| | —— 18Y%
30-44 yas grubu kisi sayis| G ) 39,
15-29 yas grubu kisi sayis| N N ) 39/,
0-14 yas grubu kigi sayisi I ) 39/,

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

Kahramanmaras

2022 yiinda, Tirkiye nifusunun %1,38’inin ikamet
ettigi Kahramanmaras, 1.177.436 kisi ile en ¢ok niifusa
sahip olan 18. il olmustur. Kahramanmaras niifusu,
2022 yilinda binde 1 oraninda artis gostermistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Kahramanmarasili icin yas grubuna gore niifus dagilimi
ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 2%
60-74 yas grubu kisi sayisi 8%
45-59 yas grubu kisi sayisi RN 13%
30-44 yas grubu kisi sayisi NI 7%
15-29 yas grubu kisi sayisi [ NN 039
0-14 yas grubu kisi sayisi [ NN )9

0% 10% 20% 30%
TUIK
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Lise veya Dengi Okul...
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2.2 Ekonomik Veriler?!

ilk ceyrekte deprem nedeniyle zayif bir performans
sergileyen ceyreklik blylime ikinci ceyrekte
tahminlerin  6tesinde hizlanmistir.  Takvim ve
mevsim etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH
ceyreklik bazda %3,5 artarken yilliklandirilmis GSYH
blylmesi %5,1 seviyesinde gerceklesmistir. Yillhk
biylime hizi takvim etkisinden arindiriimis veride
%3,6’'dan %5,0’a toparlanmistir. Bayram tatilinin
Uglincl geyrekten ikinci ceyrege kaymasi nedeniyle
arindirilmamis seride vyillik blylime orani ise
%3,9’dan %3,8 e inmistir.

Eylil ayinda tiketici fiyat endeksi (TUFE) piyasa
ortalama beklentilerine yakin gelirken yillik
enflasyonda vyiikselis devam etmistir. TUFE aylk
bazda %4,8 artarken yillik enflasyon agustos ayindaki
%58,9'dan  %61,5'e  yikselmistir.  Momentum
gostergeleri yukari yonla risklerin siirdigiline isaret
etmistir. Aylik bazda enflasyona en yiiksek katki gida
ve ulastirmadan gelmistir. Yurtici dretici fiyat
endeksinde (Yi-UFE) artis ise yavas kalmistir. Yi-UFE
ayhk bazda %3,4 artarken yillik enflasyon agustos
ayindaki %49,4’ten gegen yilin gorece yiksek bazi
kaynakl olarak %47,4’e gerilemistir.

Dis Ticaret Acigl
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Agustos ayinda ihracat yillik bazda %1,6 artisla 21,6
milyar dolar olurken ithalat %6,9 azalarak 30,3 milyar
dolar seviyesinde gerceklesmistir. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis verilerde agustos ayinda
ihracatta aylik bazda %4,4 artis yasanirken ithalatta
%4,2 dists kaydedilmistir. 2022 Agustos ayinda
%65,4 olan ihracatinithalati karsilama orani 2023’ {in
ayni ayinda %71,4’e ¢ikmistir. Dis ticaret a¢ig1 11,3
milyar dolardan 8,7 milyar dolara inmistir. Agustos
ayl verilerinin detaylari, dis ticaret pazarlarinda
ayrisan performanslarin etkisiyle ihracatta sinirli
artisa isaret etmistir.
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Ofis Sektori

Ofis piyasasinin gelisimi konum, ticari faaliyet, yabanci yatirim cekiciligi ve rekabetgi piyasa kosullari ile
dogrudan iliskilidir. Tirkiye’nin ticari potansiyeli en yiiksek ili olan istanbul, ofis yatirimlarinin énemli bir
kismina ev sahipligi yapiyor.

istanbul’un ticaret ve hizmet sektérlerindeki gelisimi, yerli sirketlerin ulusal ve uluslararasi arenada yasadigi
biiylime, yabanci sermayeli sirketlerin istanbul’ da idari merkezler kurma egiliminin yani sira gelisen teknoloji
ve ulasim altyapisi, nitelikli ofis talebini artirdi. Bu da istanbul genelinde farkl ofis merkezlerinin ortaya
citkmasina ve yeni ve nitelikli bir ofis stokunun olusmasina neden olmaktadir. Ancak su anda ofis piyasasinda
yabanci yatirimci girisi ve biylmesinin sinirli oldugu goérilmektedir.

Ofis yatirimlarinda bolgedeki arz-talep dengesi, yatirimlarin basarih olabilmesi icin kilit 6nemdedir.
Halihazirda ofis piyasasindaki stok artisi sektorii endiselendiren faktorlerin basinda gelmektedir. Firmalarin
faaliyetlerini yeni ofis alanlarina tasimasi gibi nedenlerle stokun bolgesel bazda arttigi goriilmektedir. Yapi
ruhsati ve yapi kullanma izin istatistiklerine bakildiginda 2015 yilindan itibaren artmaya baslayan ofis binasi
sayisinin 2018 yili itibariyla azalmaya basladigi ve 2019 yili itibariyla son on yilin en diisiik seviyesine ulastig
gorilmektedir. 2020 yili son ceyregi itibariyla, yapi ruhsati istatistiklerinde bir 6nceki yil ile benzer seviyede
iken yapi ruhsati istatistiklerinde yukari yonli bir trend gézlenmistir. 2021 yili yapi ruhsatlari agisindan daha
olumlu gecse de yapi kullanma izinleri agisindan bir dnceki yila gére benzer sonuclar elde edilmistir. 2022 yih
ilk ceyreginde artaninsaat maliyetleriyle beraber alinan ruhsat sayisinda ciddi bir azalisyasanmistir. 2023 yili
ikinci ceyreginde secimlerin yarattigi belirsizlik nedeniyle islem hacminde durgunluk yasanmistir. Ancak doviz
kurlarindaki dalgalanmalarin etkisiyle ofis kiralariénemli 6lglide artis gdstermistir.

Ofis Sektoriiniin Genel Degerlendirmesi;

¢ 2020 yilinda ortaya ¢ikan Covid-19 pandemisinden en ¢ok etkilenen sektérlerden biri de ofis sektoridiir.
Uzaktan calisma modelinin yayginlasmasi, ofis alanlarina olan talebin azalmasina neden olmus ve kira/satis
fiyatlari olumsuz etkilenmistir.

e Agi artisiyla birlikte ofislere donis hareketi olsa da eski calisan sayisina ulasilamamasi nedeniyle ofis
talebindeki artis sinirli kald.

e Ofis sektériindeki en énemli gelisme, istanbul ofis piyasasi icin dnemi olan istanbul Uluslararasi Finans
Merkezi’'nin aktif hale gelmesidir. Bankalar etabi faaliyete gecen Finans Merkezi’'nin diger etaplarinin da bu
yil icerisinde acilacagive yaklasik 1.500.000 m? arzin pazara katilacagi 6ngorilmektedir.

e Ankara ve izmir’'deki ofis sektérleri dusiniildiigiinde ¢ok koklu bir ofis piyasasi ve ofis talebinden soz
edemeyiz.

¢ Ofis binalarinin bu binalaraiiliskin komple kiralama veya satisislemlerinden ziyade bagimsiz birimler bazinda
kiralama veya satis islemlerine daha yatkin olmasi nedeniyle arz-talebintam olarak él¢lilmesi zordur.

* Geleneksel ofis kiralama islemleri yerine paylasimh ofis markalarindan ofis kiralama islemleri bu dénemde
daha yaygin hale gelmektedir.

e Paylasiml ofis markalarinin farkli bolgelerde farkli konseptlerde ofis alanlari olmasi nedeniyle firmalar bu
paylasimh ofis firmalari ile anlagsma imzalayarak c¢alisanlarina en yakin ofis konumunda c¢alismalarini
saglamaktadir.

e Bu yontem hem seyahat giderlerinden hem de ofis yonetimi ve kiralama maliyetlerinden tasarruf
saglayabilir.

e Uzaktan calisma modelinin ortaya g¢ikmasiyla birlikte hibrit modelde (uzaktan ¢alisma+ofis) paylasimli
ofislerin Pazar payl artmaya devam etmektedir.
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Bolim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

lli Kahramanmaras
ilcesi Dulkadiroglu
Mahallesi Yenisehir

Koyl Sogucak

Sokagi -

Mevki Garajlar Caddesi
AdaNo 4

ParselNo 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa

Ana Gayrimenkuliin YiizOlgimii 699,67 m?

Kat irtifaki tablosu agsagida yer almaktadir.

BAGIMSIZ

BOLUM NITELI&i ARSA PAYI MALIKI HISSESI

BAGIMSIZ BOLUM NO

Ziraat Gayrimenkul

1 No.lu Bagimsiz Bolim Ofis 1.Kat 83/699 Yatirim Ortaklig AS. Tam

7 No.lu Bagimsi1zBélim Ofis 3. Kat 24/699 Ziraat Gayrimenkul Tam
) & ) Yatirim Ortakhgi A.S.

11 No.lu Bagimsiz Boliim Ofis 4. Kat 24/699 Ziraat Gayrimenkul Tam
) & ’ Yatirim Ortakhgi A.S.
. - : . Bodrum, Zemin, Ziraat Gayrimenkul

14 No.lu BagimsizBoélim Is Yeri Asma ve 1. Kat 143/699 Yatirim Ortaklig A.S. Tam
. Bodrum, Zemin ve Ziraat Gayrimenkul

15 No.luBag BolU Is Yeri ! 161/699 T
0.l BagimsizBoltim 3 ferl Asma Kat / Yatirim Ortakligi A.S. am

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

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

Musterinin tarafimiza ilettigi Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri’'nden 19.12.2023
tarih, saat 11.31-11.32 itibariyla alinan TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmazlar izerinde
asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir.

Tiimtasinmazlar iizerinde;

Beyanlar Hanesinde;

e YOnetim Plani: 16/09/2021 (17.09.2021 tarih ve 24701 yevmiye no)

o Otopark bedeline iliskin taahhlitname bulunmaktadir. (16.07.2019 tarih ve 13286 yevmiye no)

e 4 ada 1 parsel parseldeki binanin 7,79 m?’lik kismi 1 no.lu parsel izerinde bulunan bina yola tecaviizlidar.
(23.03.2011 tarihve 6533 yevmiye no) (Kapatilmistir.)

Serhler Hanesinde;

e 49 TL bedel karsiiginda kira sozlesmesi vardir. (Yillik 1 TL bedel karsihginda 49 yil stuire ile 08/07/2021
tarihli kira s6zlesmesi ekindeki krokiye istinaden 40,27 m?’lik kissimda kira serhi vardir.) (08.07.2021 tarih
ve 17926 yevmiye no)
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Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, tiim tasinmazlarin izerinde “Yonetim Plani:
16/09/2021 (17.09.2021 tarih ve 24701 yevmiye no”, Otopark bedeline iliskin taahhiitname bulunmaktadir.
(16.07.2019 tarih ve 13286 yevmiye no) ve “4 ada 1 parsel parseldeki binanin 7,79 m?’lik kismi 1 no.lu parsel
Uzerinde bulunan bina yola tecavizliidir. (23.03.2011 tarih ve 6533 yevmiye no) (Kapatilmistir.)” beyanlari
ve “49 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (Yillik 1 TL bedel karsihginda 49 yil sure ile 08/07/2021
tarihli kira s6zlesmesi ekindeki krokiye istinaden 40,27 m?’lik kissmda kira serhi vardir.) (08.07.2021 tarih ve
17926 yevmiye no)” serhi bulunmakta olup devredilebilmesine iliskin herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkauller ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Aim Satm
islemlerine iliskin Bilgi

Mdsterinin tarafimizailettigi 19.12.2023 tarih, saat 11.31-11.32 itibariyla Tapu ve Kadastro Genel Midurlug
Web Tapu Hizmetleri’nden alinan TAKBIS kaydina goére degerleme konusu tasinmazlara iliskin son g yil
icerisinde tasinmazlarin 17.09.2021 tarih 24701 yevmiye no ile “Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.”
adina kat irtifaki tesisi gerceklesmistir. Bu tarih 6ncesindeki alim satim bilgilerine erisilememistir.

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, genellikle bitisik nizam, 4-5 katli ticaret alanlari bulunmaktadir.

Dulkadiroglu Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde 02.11.2023 tarihinde yapilan incelemeler
sonucunda edinilen bilgilere gére degerleme konusu bagimsiz bolimlerin yer aldigi parselin imar durumu
bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 &lcekli “Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 23.08.2023

Lejandi: MiA (Merkeziis Alani)

Yapilagsma sartlari;

e insaat Nizami: Bitisik Nizam

o H. .s:5Kat

e Cekme Mesafeleri: On bahce mesafesi 7 m, arka bahce mesafesi 7 m’dir.
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*Degerleme konusutasinmazlarin yer aldigibélge 23.08.2023 tarih 7213514 sayilikararile rezerv alaniilan
edilmis olup bu bélgeninyeniimar planininT.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhg' nin yetkisinde
oldugu bilgisi edinilmistir. Bakanliktan alinan bilgiye gére bélge icin caligmalar heniiz baglamamistir.

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillk D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Belediyeden alinan bilgiye gére konu tasinmazlarinyer aldigi parselin imar durumu “Merkeziis Alani” lejantli
Hmaks: 5 kat iken 23.08.2023 tarihinde “Rezerv Alani” ilan edilmis olup bu bélgenin yeni imar planinin T.C.
Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig’’ ninyetkisinde oldugu bilgisi edinilmistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Dulkadiroglu Belediyesi'nde 02.11.2023 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmazlara iliskin yasal
belgelerasagida belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih No Alan (m?2) Verilis Amaci Agiklama
Onayli Mimari Proje 27.05.2019 - 3.075 Yeni Yapi Toplaminsaat Alani: 33.960,27 m?
Onayli Mimari Proje 03.02.2022 - 3.075 Tadilat Toplam insaat Alani: 3.075 m?

Ofis ve Isyeri (13 bb): 1.978 m2
Ortak Alan (Merdiven): 765 m?
Ortak Alan: 190 m?
Ortak Alan (Siginak): 142 m?

Yapi Ruhsati 30.07.2019 212 3.075 Yeni Yapi
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Ofis ve isyeri (15 bb): 1.978 m2
Ortak Alan (Merdiven): 765 m?2
Ortak Alan: 190 m?
Ortak Alan (Siginak): 142 m?
Ofis ve isyeri (13 bb): 1.978 m2
Ortak Alan (Merdiven): 765 m2
Ortak Alan: 190 m?
Ortak Alan (Siginak): 142 m?
Ofis ve isyeri (15 bb): 1.978 m2
Ortak Alan (Merdiven): 765 m?2
Ortak Alan: 190 m?
Ortak Alan (Siginak): 142 m?

Yapi Ruhsati 10.02.2020 25 3.075 isim Degisikligi

Yapi Ruhsati 25.04.2022** 172 3.075 Tadilat

Yapi Kullanma izni 13.09.2021 185 3.075 isim Degisikligi

*Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi yapida gozle gorilir herhangi bir hasar tespit edilmemis olup
Cevre ve Sehircilik Bakanliginin internet sitesinde yer alan adrese dayali hasar tespit sayfasindan yapilan
arastirma neticesinde yapiya iliskin hasar tespit calismasi yapilmamistir. Misteriden alinan bilgiye gore yapi
az hasarhdir.

**S06z konusu ruhsat icin yapi kullanma izin belgesi heniiz alinmamis olup ruhsat siresi devam etmektedir.

Yapi Denetim:

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

3.7 Gayrimenkuller igin Alinmig Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

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

3.8ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak MevcutOlup Olmad
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye goére tasinmazlara iliskin; 27.05.2019 ve 03.02.2022 tarihli “Mimari Proje”, 30.07.2019
tarih ve 212 no.lu, 10.02.2020 tarih ve 25 no.lu, 25.04.2022 tarih ve 172 no.lu “Yapi Ruhsati”, 13.09.2021
tarih ve 185 no.lu “Yapi Kullanma izni” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanl olup kat irtifakina ge¢mis olup heniiz
kat mlkiyetine gegcmemistir.

3.9 Gayrimenkullerin EnerjiVerimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait 08.06.2021 tarihli Y2946912721E9 numarali enerji kimlik belgesi
bulunmaktadir.

3.10 Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiligiinsaat S6zlesmelerive Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Midirltgi lehine 49 TL bedel
karsihginda kira s6zlesmesi vardir. (Yillik 1 TL bedel karsiliginda 49 yil sure ile 08/07/2021 tarihli kira
sozlesmesi ekindeki krokiye istinaden 40,27 m?’lik kissimda kira serhi vardir.)

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

Bu degerleme calismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapilmamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumuve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: ismet Pasa Mahallesi Garajlar Caddesi No: 3/1A Daire: 1, 7, 11, 14 ve 15
Dulkadiroglu/Kahramanmaras

Kahramanmaras, Akdeniz Bélgesi’nde yer almakta olup nifus bakimindan Tirkiye’nin 16. Biyik kentidir. Kent
6360 sayil “Bliylksehirler” kanunu ile artik hukuken Blylksehir statlsline alinmis ve ildeki biitiin kdy, belde
ve ilceler tek bir bliylksehir belediyesi olarak birlestirilmistir.

Kahramanmaras'in emlak profilini inceledigimizde 6zellikle merkezde 5 veya 8 kath konut yapilasmalan
bulunmaktadir. ildeki en dnemli ana arterler kentin giiney bélgeden girisi olan Azerbaycan Bulvarive Trabzon
Bulvarr’dir. Azerbaycan Bulvari ve Trabzon Bulvari Gizerinde yer alan gayrimenkuller genellikle 5 veya 7 katl,
zemin katlari diikkkan/magaza ve normal katlariise konut/ofis alanlarindan olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar, Kahramanmaras ili Dulkadiroglu ilcesi sinirlari icinde Garajlar Caddesi
Gzerinde yer almaktadir.

Tasinmazlar Trabzon Bulvari’ndan sehir merkezine ilerlenirken, sag kol Uzerinde yer almaktadr.
Tasinmazlarin yakin ¢evresinde 5-8 katli, bitisik nizamda gelisim gostermis, orta ve orta Ust gelir grubuna
yonelik, genellikle zemin katlaridiikkan, Ust katlari ofis amagh kullanilan yapilar bulunmaktadir.

Tasinmazlar sehir merkezine yakin konumda vyer almakta olup tasinmazlarin yakin c¢evresinde
Kahramanmaras Kalesi, Maras Carsisi, 12 Subat Stadyumu ve Kahramanmaras Blyiksehir Belediyesi yer
almaktadir.

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Yaklasik Konumu

Gazi Mustafa Kemal
Bulvari
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Piazza AVM 1,30 km
Kahramanmaras Havalimani 5,5 km
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadigive Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla KullanildigiHakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar, Kahramanmaras ili, Dulkadiroglu ilcesi, Yenisehir Mahallesi 4 ada, 1 parsel
no.lu 699,67 m? yiiz 6lcimiine sahip “Arsa” vasifli ana gayrimenkulde yer alan “Ziraat Gayrimenkul Yatinm
Ortakligi A.S.” adina tam hisseli “Ofis” vasifli 1, 7 ve 11 no.lu bagimsiz bélimler ve “is Yeri” vasifli 14 ve 15
no.lu bagimsiz boliimlerdir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bina 2 bodrum kat, zemin kat, asma kat ve 4 normal kat olmak
lizere toplamda 8 kattan olusmaktadir. Onayli mimari projesine gore ana tasinmazin, 2. Bodrum katinda
siginak alani, mekanik teknik oda, su deposu, asansér makine dairesi, kat holl, kolidor, depo ve yangin
merdiven holi; 1. Bodrum katinda kadin-erkek mescit, arsiv, kiralik kasa, sistem odasi, merdiven holi, kasa,
depo alanlari, kat holii, elektrik teknik oda ve yangin merdiven holii; zemin kat musteri holii, atm, giris hol(,
merdiven holl, operasyon alani, yangin merdiveni holl; asma kat ¢calisma alani, kat hold, arsiv, WC alanlar;
1. Normal kat misteri holli, yonetici odasi, BT ofis alani, kat holli, merdiven holli, WC alanlari, mutfak, yangin
merdiveni holli; 2. Normal kat 4 adet ofis, kat hol, kolidor, yangin merdiveni holl; 3. Normal kat 4 adet ofis,
kat holl, kolidor, yangin merdiveni holi; 4. Normal kat 4 adet ofis, kat holl, kolidor, yangin merdiveni holi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu 1 no.lu bagimsiz bolim 1. Normal katta konumlu olup bina girisine gore sol cephede
konumludur. Garajlar Caddesi ve 36016. Sokaktan gortndrligi mevcuttur. Tasinmaz onayl mimari projesine
gore 1. Normal katta 235 m? briit kapal alandan olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz bolimde ofis alanlan,
WC kisimlarindan olusmaktadir. Konu tasinmaz onayl mimari projeden farkl olarak 14 ve 15 no.lu bagimsiz
bolimler ile birlestirilerek kullanilmaktadir. Buaykiriliklar disinda mevcut durumunda onayl mimari projesine
uyumludur. S6z konusu aykiriliklar geridonistirilebilir niteliktedir.

Degerleme konusu 7 no.lu bagimsiz bolim 3. Normal katta konumlu olup bina girisine gore sag cephede
konumludur. Garajlar Caddesi ve 36018. Sokaktan goriniirligi mevcuttur. Tasinmaz onayll mimari projesine
gore 3. Normal katta 67 m2brit kapal alandan olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz bélimde ofis alanlar,
depo, cay ocagl ve WC kisimlarindan olusmaktadir. Degerleme ¢alismasinda konu tasinmazin igerisine
girilememis olup onayli mimari projeden farkhlklari tespit edilememistir. Tasinmazlarinig 6zelliklerinin piyasa
standartlarinda oldugu ve alanlarin projesiyle uyumlu oldugu varsayilmistir.

Degerleme konusu 11 no.lu bagimsiz bolim 4. Normal katta konumlu olup bina girisine gore sag cephede
konumludur. Garajlar Caddesi ve 36018. Sokaktan gorintrliglu mevcuttur. Tasinmaz onayli mimari projesine
gore 4. Normal katta 67 m? briit kapal alandan olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz bolimde ofis alanlan,
depo, ¢ay ocagl ve WC kisimlarindan olusmaktadir. Degerleme ¢alismasinda konu tasinmazin igerisine
girilememis olup onayli mimari projeden farkliliklari tespit edilememistir. Tasinmazlarinic 6zelliklerinin piyasa
standartlarinda oldugu ve alanlarin projesiyle uyumlu oldugu varsayilmistir.

Degerleme konusu 14 no.lu bagimsiz bélim bodrum kat, zemin kat, asma ve 1. Normal katta konumlu olup
bina girisine gore sag cephede konumludur. Garajlar Caddesi ve 36016. Sokaktan gorinirliGgli mevcuttur.
Tasinmaz onayh mimari projesine gore bodrum kati 120 m?, zemin kati91 m?2, asma kati 55 m? ve 1. Normal
kati 142 m? olup toplamda 408 m? briit kapali alandan olusmaktadir. Tasinmaz onayli mimari projesine gore
bodrum katinda kadin-erkek mescit, arsiv, kiralik kasa, sistem odasi, merdiven holl, kasa, depo alanlari, kat
holi, elektrikteknik oda ve yangin merdiven hol(; zemin katinda misteriholli, atm, giris holl, merdiven hold,
operasyon alani, yangin merdiveni holi; asma kat ¢alisma alani, kat hold, arsiv, WC alanlari; 1. Normal katinda
mdsteri holli, yonetici odasi, BT ofis alani, kat holl, merdiven holl, WC alanlari, mutfak, yangin merdiveni
holiinden olusmaktadir. Konu tasinmaz onayli mimari projeden farkl olarak 1 ve 15 no.lu bagimsiz bélimler
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ile birlestirilerek kullaniimaktadir. Bu aykiriliklar disinda mevcut durumunda onayli mimari projesine
uyumludur. S6z konusu aykiriliklar geridontstirdlebilir niteliktedir.

Degerleme konusu 15 no.lu bagimsiz boliim bodrum kat, zemin kat ve asma katta konumlu olup bina girisine
gore sol cephede konumludur. Garajlar Caddesive 36018. Sokaktan gorinirligi mevcuttur. Tasinmaz onayli
mimari projesine gore bodrum kati 119 m?, zemin kati 197 m?2 ve asma kati 141 m? olup toplamda 457 m?
brit kapal alandan olusmaktadir. Tasinmaz onayl mimari projesine gére bodrum katinda kadin-erkek mescit,
arsiv, kiralik kasa, sistem odasi, merdiven holl, kasa, depo alanlari, kat holii, elektrik teknik oda ve yangin
merdiven holl; zemin katinda misteri holli, atm, giris holl, merdiven holli, operasyon alani, yangin merdiveni
holl ve asma kat ¢alisma alani, kat holQ, arsiv, WC alanlarindan olusmaktadir. Konu tasinmaz onayli mimari
projeden farkli olarak 1 ve 14 no.lu bagimsiz boltimler ile birlestirilerek kullanilmaktadir. Bu aykiriliklar disinda
mevcut durumunda onayll mimari projesine uyumludur. S6z konusu aykiriliklar geri donustirdlebilir
niteliktedir.

Yapilan incelemelerde onayli mimari projede yer alan 1 no. lu bagimsiz bélimiin 3 no.lu; 7 no.lu bagimsiz
bolimiln 9 no.lu; 11 no.lu bagimsiz bolimin 13 no.lu; 14 no.lu bagimsiz bélimiin 2 no.lu; 15 no.lu bagimsiz
bolimn ise 1 no.lu oldugu tespit edilmistir.

Bagimsiz Bolim No Kat Adi B.B Briit Alani (m?)
1 No.luBagimsizBolim 1.Normal Kat 235,00
TOPLAM 235,00
7 No.lu BagimsizBolim 3.Normal Kat 67,00
TOPLAM 67,00
11 No.lu Bagimsiz B6lim 4.Normal Kat 67,00
TOPLAM 67,00
1.BodrumKat 120,00
Zemin Kat 91,00
14 No.lu Bagimsiz B6lUm
Asma Kat 55,00
1.Normal Kat 142,00
TOPLAM 408,00
1.BodrumKat 119,00
15 No.lu Bagimsiz B6lUim Zemin Kat 197,00
Asma Kat 141,00
TOPLAM 457,00

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fizikive Yapisal Ozellikleri

ingaat Tarzi Betonarme

insaat Nizam1 Bitisik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 8 Katli (2 adet bodrum kat, zemin kat, asma katve 4 normal kat)
Bina Toplam insaat Alani 3.075 m?

Yasi 2

Dis Cephe Terracotta cephe kaplamasi

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi 1sitma kalorifer

Havalandirma Sistemi Mevcutdegil

Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

ParkYeri Acik otopark

Diger Siginak, su deposu, paratoner, yagmurlama sistemi ve yangin dolabi
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Kullanim Amaciile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen i¢c mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir. icerisine giremedigimiz tasinmazlarin i¢ 6zelliklerinin piyasa standartlarinda oldugu ve alanlarin
projesiyle uyumlu oldugu varsayillmistir.

Kullanim Amaci 1,7 ve 11 no.lubagimsizbolimler;
Ofis (Yasal ve mevcut duruma gore)
14 ve 15 no.lubagimsizbélimler;
Dikkan (Yasal ve mevcut duruma gore)
Alani 235 m?(1 no.lubagimsiz b6lim)
67 m? (7 vell no.lubagimsizbélimler)
408 m?(14 no.lu bagimsiz bslim)
457 m?(15 no.lu bagimsiz bslim)

Zemin Seramik-granit, 1slak hacimlerde seramik
Duvar Boya, islakhacimlerde fayans

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spotaydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlardan 1, 14 ve 15 no.lu bagimsiz bolimler birlestirilerek kullanilmaktadir. Bu
aykiriliklar disinda mevcut durumunda onayli mimari projesine uyumludur. S6z konusu aykiriliklar geri
donustirilebilir niteliktedir. Konu tasinmazlardan 7 ve 11 no.lu bagimsiz bolimlerin igerisine girilememis
olup onayli mimari projeden farkliliklari tespit edilememistir. ilgili belediyede yapilan incelemelerde soz
konusu degisikliklere iliskin herhangi bir cezaitutanaga rastlanmamustir.

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

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

SWOT Analizi

+ GUCLUYANLAR

e Tasinmazlarin konumlu oldugubinaninyapi ve dekorasyon malzemeleri niteliklidir.

Degerleme konusutasinmazlarinbulundugu bolge Kahramanmaras’'in merkeziis alanidir.

Konu tasinmazlar Dulkadiroglu ilgesinin merkezi konumundadir.

Degerleme konusutasinmazarinyoldangorinirligi mevcuttur.

S6z konusu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkulin agikotoparkimkani bulunmaktadir.

e Konutasinmazaraait mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanmaizin belgesi bulunmaktadir.

- ZAYIFYANLAR

e Onaylimimariprojeden farklholarak 1, 14ve 15 no.lubagmsiz bélumler birlestirilerek kullaniimaktadir.

e Konu tasinmazlardan 7 ve 11 no.lu bagimsiz bélimlerin igerisine girilememis olup onayli mimari projeden
farklihklari tes pit edilememistir.

e Katmilkiyeti henlztesis edilmemistir.

e Konutasinmazlarinyer aldigiyapiaz hasarlidir.

v FIRSATLAR

e Tasinmazlarin bulundugu bdélge Kahramanmaras'in ticaret alanlarinin bulundugu ve gelisim gosterdigi bir
bolgedir.

X TEHDITLER

e Degerlemekonusutasinmazlarinbulundugu bolge 1. Derece deprem bdlgesidir.

e 06.02.2023 tarihinde Maras merkezli yasanilan afetin il/ilge bazinda sosyal ve ticari hareketliligi olumsuz
etkilemistir.

e Ekonomidekiarztalep dalgalanmalari tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriini de etkilemektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlan

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda (¢ farkl degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirastyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her ¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alantanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazaryaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzervarliklar ile karsilastirmaliolarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goéren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercekislem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri (izerinde dlizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhlklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satinalma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
o6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

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

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana bashgi altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullaniimakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

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

7.2 Deger Tanimlan

Konu degerleme calismasinda rapor sonuc¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gére deger tanimiasagidaki gibidir.
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PazarDegeri

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

Pazar Kirasi

Pazar kirasi varliklarin milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve
istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlaricercevesinde, degerleme tarihiitibariyla kiralanmas
sonucu elde edilecek fayda i¢in tahmin edilmesi gerekligorilen tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklagimlarin Segilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarinsatisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi ve yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin Pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi
dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkullerin “is Yeri” ve “Ofis” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira
getirilerinin olma potansiyeli ve cevrelerinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi
nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin arsa payl olan kat irtifaki
tapusuna sahip olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonu¢ vermeyecegi
dislindldiginden bu yaklasim kullanilmamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkullin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin glincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde géz
onlnde bulundurulmus, tasinmazindegerine yansitilmistir.

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

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Ofis Emsalleri / Satis

. Satig Birim Satis
o . Satis Briit Alan ] . .. = -
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi urumu (m?) Fiyati Fiyati Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
(TL) (TL/m?)
* S6z konusu tasinmazlara kiyasla kapali alani daha
Degerleme konusu blyuktar.
Emlak Ofisi tasmmazla_ra yakin Satilmis * Benzer konumdadir.
1 konumda, Ismet Pasa Mah. Ofis (Yaklasik 6-7 100 1.500.000 15.000 * Yapilidurumdadir.
Cadde lizerinde ay 6nce) * Yapi kalitesi daha dusuktar.
konumludur. * Acik otopark ve asansor bulunmaktadir.
* Tasinmazin alani bagimsiz bolim britalani seklindedir.
* S6z konusu tasinmazlara kiyasla kapali alani benzerdir.
* Benzer konumdadir.
Turva * Yapilidurumdadir.
yap Degerleme konusu * Yapi kalitesi benzerdir.
Kahramanmaras Satilik
2 Uneiit Temsil iligi tasinmazlarla ayni binada,  Ofis (1,5-2 aydir) 67 2.750.000 41.045 * Agik otopark ve asansor bulunmaktadir.
0557 99646 44g 2. Katta konumludur. 272 ayain * Tasinmazin alani bagimsiz bélim britalani seklindedir.
* Pazarhkpay ylksektir.
*Konu emsalin 2.350.000 TL'ye satilabilecegi bilgisi
edinilmistir.
* S6z konusu tasinmazlara kiyasla kapali alani daha
) bilviiktir.
Degerleme konusu *LIJZ)yauhauarvanta'Il konumdadir
Aydemir Gayrimenkul tasinmazlara yakin Satilik *Ya |I|durumjdad|r )
3 Otomotiv konumda, Hayrullah Mah. Ofis (1-2 90 2.750.000 30.556 P L o
05324732425 Marashgl Plaza 4. Katt - Yapikalitesi daha dstktar.
kon :ﬂgd i ) haftadir) * Actk otopark ve asansér bulunmaktadir.
onumiudur. * Tasinmazin alani bagimsiz bélim britalani seklindedir.
* Pazarhkpay bulunmaktadir.
* S6z konusu tasinmazlara kiyasla kapali alani daha
Degerleme konusu Euyuktur. .
tasinmazlara yakin Daha dezavantajli konumdadir.
Satilik * .
g HelefeEmlak konumda, Menderes Mah.  Ofis 200 4.900.000  24.500 Yapili durumdadir

05459286224

sokak Uzerinde 5. Katta
konumludur.

(1-1,5aydir)

* Yapi kalitesi daha disuktar.

* Acik otopark ve asansor bulunmaktadir.

* Tasinmazin alani bagimsiz bolim britalani seklindedir.
* Pazarlikpay bulunmaktadir.

*Degerleme konusu tasinmazlardan 7 no.lu bagimsiz boliim baz alinmistir.
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Degerlendirme:

Bolgede yapilan satislar incelendiginde degerleme konusu tasinmazlara emsal teskil edebilecek ofis emsalleri tespit edilmis ve bolgede satis yapan
emlak ofisleri ve milk sahipleriyle goriistilmistir. Konu tasinmazlarin bulundugu bdlgede farkh blylklikte ofisler bulunmakta olup ofislerdeki
dekorasyon ve yapi kalitesine gore farkli satis degerlerioldugu tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlara emsal olabilecek ofislerin konumlari,
tipi, yapi kalitesi, manzarasi, cephesi, kapal alani gibi durumlar goéz éniine alindiginda m? birim satis degerinin 25.000-30.000 TL/m? araliginda

olabilecegi bilgisi degerlendirilmistir.

Ofis Emsalleri / Kira

o . Ki Brit Al KiraFiyati  Birim Kira Fiyati . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi - rlr?n rt(nmz)an (TL;, (TL/m?/ y) Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
urumu m?/ay
* S0z konusu tasinmazlara kiyasla kapalialani
. daha buyuktdr.
Degerleme konusu *B K dad
Emlak Ofisi tasinmazlara yakin Kiralanmig *Yenzle:j onurg g "
1 mia ! konumda, ismet Pasa Mah. Ofis (Yaklasik 1 80 4.000 50 " apiit Lfrur.n adr. Lo
- Cadde tizerinde ara katta L Yapi kalitesi daha duiguktiir.
konumludur yil 6nce) * Acik otopark ve asansér bulunmaktadir.
umiudur. * Tasinmazin alani bagimsiz bolim britalani
seklindedir.
* S6z konusu tasinmazlara kiyasla kapali alani
daha blyuktar.
* Benzer konumdadir.
. Degerleme konusu : * Yapilidurumdadir.
Kiralik
2 gggrzag;agsrlzneenkul tasinmazlarla ayni binada, Ofis 1 1|;a Id 86 12.500 145 * Yapi kalitesi benzerdir.
4. Katta konumludur. (1-1,5 aydur) * Acik otopark ve asansér bulunmaktadir.
* Tasinmazin alani bagimsiz bélim britalani
seklindedir.
* Pazarhkpay bulunmaktadir.
* S6z konusu tasinmazlara kiyasla kapalialani
benzerdir.
Turva * Benzer konumdadir.
K hy P Degerleme konusu Kiralik * Yapili durumdadir.
3 N tamanm'arg?‘w tasinmazlarlaayni binada, 2. Ofis 67 10.500 157 * Yapi kalitesi benzerdir.
Ungiit Temsilciligi (1-2 aydir) * .
0537 99646 44 Katta konumludur. Acik otopark ve asansor bulunmaktadir.

* Tasinmazin alani bagimsiz bolim britalani
seklindedir.
* Pazarlikpayl bulunmaktadir.
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. . Kira Briit Alan KiraFiyati  Birim Kira Fiyati . . .
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi o Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
Durumu (m?) (TL) (TL/m?/ay)
* S6z konusu tasinmazlara kiyasla kapali alani
benzerdir.
Degerleme konusu * Daha dezavantajli konumdadir.
tasinmazlara yakin . * Yapili durumdadir.
4 (I\)/Isaor:§§rg1cl)a8k46 konumda, ismet Pasa Mah. Ofis K_Irahkd 70 8.500 122 * Yapi kalitesi daha dusiktar.
sokak Uzerinde 4. Katta (1,5-2ayd) * Acik otopark ve asansér bulunmaktadir.
konumludur. * Tasinmazin alani bagimsiz bolim britalani
seklindedir.

* Pazarhkpay bulunmaktadir.

*Degerleme konusu tasinmazlardan 7 no.lu bagimsiz boliim baz alinmistir.

Degerlendirme:

Bolgede yapilan kiralamalar incelendiginde degerleme konusu tasinmazlara emsal teskil edebilecek ofis emsalleri tespit edilmis ve bolgede kiralama
yapan emlak ofisleri ve milk sahipleriyle gorisilmustir. Konu tasinmazlarin bulundugu boélgede farkli biyuklikte ofisler bulunmakta olup ofislerdeki
dekorasyon ve yapi kalitesine gore farkl kira degerlerioldugu tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlara emsal olabilecek ofislerin konumlari,
tipi, yapi kalitesi, manzarasi, cephesi, kapali alani gibi durumlar géz éniine alindiginda m? birim kira degerinin 120-145 TL/m?/ay araliginda olabilecegi
degerlendirilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

CATAWNNLY INCAR W

Diikkan Emsalleri/ Satihk

No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi SatigDurumu Briit Alan (m?) (M) satis Flya(t_ll_L/mz) Konu Tasinmazlara Gore Degerlendirme
* Konu tasinmazlara gore daha dezavantajli
konumdadir.

* o
Emlak Ofisi Degerleme konusu tasinmaza Satilmis alsaonzl Z:E:T(:;ig:aﬂara kiyaslakapal
1 yakin konumda, Hayrullah Mah. Diikkan  (Yaklasik 1 yil 240 3.000.000 12.500 * . R
i Sokak Gizerinde konumludur. once) Yapikalitesi daha dustktdr.
* 70 m?bodrumkat, 100 m? zemin katve 70
m? asma kattanolusmaktadir.
* 5-10 yillik binadir.
* Konu tasinmazlara gore daha dezavantajli
konumdadir.
Degerleme konusu tasinmazlara * S6z konusu tasinmazlara kiyasla kapali
Aksu Emlak yakin konumda, Menderes Mah. . Satilik alanidaha klgktir.
2 05334574646 Trabzon  Bulvari  Uzerinde Dikkan (1-1,5aydir) 200 7.250.000 36.250 * 100 m? zemin katve 100 m? asma kattan
konumludur. olusmaktadir.
* 4 yilhk binadir.
* Pazarhkpay bulunmaktadir.
* Konu tasinmazlara gore daha dezavantajli
. konumdadir.
Km Has Emlak DeEerIeline kondusu tBa§;]nm?zIa:ra Satilik * S6z konusu tasinmazlara kiyasla kapali
g mHasEmak - yakn konumda, BanceIN®  pbikkan atl 65 2950000 45385  alanidaha kgiktir.
05350668181 Mah. Sokak Gzerinde (1aydir) * 65 m2 zemin kattan ol usmaktad
konumludur. . smaktadir.
*5-10 yillik binadir.
* Pazarhkpay bulunmaktadir.
* Konu tasinmazlara gore kismen daha
dezavantajli konumdadir.
Degerleme konusu tasinmazlara * S6z konusu tasinmazlara kiyasla kapali
4 zelpl.nar Kl yakin konumda, Hayrullah Mah. Diikk Satilik 430 12.750.000 29651 alanidahabuyuktir.
O;;g zmleg4t; 16 Ali Sezai Efendi Caddesi tizerinde — - o' (1-2 haftadir) T ' * 125 m?bodrumkat, 180m?zemin katve

konumludur.

125 m? 1. Kattan olusmaktadir.
*5-10 yillik binadir.
* Pazarhkpay bulunmaktadir.

*Degerleme konusu taginmazlardan 14 no.lu bagimsiz béliim baz alinmistir.
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CATRMOVNLY NGRS

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgeyle ilgilenen emlak ofisleri, miilk sahipleri ve bolgeye hakim kisiler ile yapilan gorismeler ve
arastirmalar sonucunda, bolgedeki diikkan fiyatlarinin konum, kapali alanve yapili olup olmama durumuna goére degisiklik gosterdigitespit edilmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda konu tasinmazlarin birim satis degerinin 30.000-34.000 TL/m? araliginda olabilecegi dusiintilmektedir.

Diikkan Emsalleri/ Kiralik

i Brii Kira Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Kullanimi Kira rut Iz\lan Y 3 Konu Taginmazlara Gore Degerlendirme
Durumu (m?) (TL/ay) (TL/m?/ay)
* Konu tasinmazlara gore benzer konumdadir.
Degerleme konusu . * S6z konusu tasinmazlara kiyasla kapalialani
1 Emlak Ofisi tasinmazlarayakin konumda, Diikk K(:(raklianrrﬂg 90 7500 33 daha kiiglktar.
- ismet Pasa Mah. Cadde ukkan akasl ’ * 60 m?zemin katve 30 m? asma kattan
. 1yil 6nce)
Gzerinde konumludur. olusmaktadir.
* 3-4 yillikbinadir.
* Konu tasinmazlara goére daha dezavantajl
konumdadr.
Degerleme konusu . * S6z konusu tasinmazlara kiyasla kapalialani
Sar1 Gayrimenkul tasinmazlara yakin konumda Kiralik benzerdir
2 - ! Dikk 1-2 415 60.000 145 ’
0543 62035 49 ismet Pasa Mah. Sokak ukkan ( * 115 m2 bodrum kat, 190 m? zemin katve 110
o haftadir) 5
Gzerinde konumludur. m?asma kattanolusmaktadir.
* 5-10 yillik binadir.
* Pazarhkpay bulunmaktadir.
* Konu taginmazlara gore benzer konumdadr.
Degerleme konusu * S6z konusu tasinmazlara kiyasla kapali alani
tasinmazlarayakin konumda, . Kiralik daha kiiguktar.
3 KutlukayaEmlak ismet Pasa Mah. Cadde  CuKkan (1-2 225 40.000 178 *75m2bodrumkat, 75m? zemin katve 75 m?
05321708830 o
Gzerinde konumludur. haftadir) asma kattanolusmaktadir.
*2-3 yillikbinadir.
* Pazarhkpay bulunmaktadir.
* Konu tasinmazlara gore benzer konumdadir.
Degerleme konusu * S6z konusu tasinmazlara kiyasla kapali alani
. i tasinmazlarayakin konumda, y Kiralik daha kugtktur.
Yeni Rota | t Emlak .
4 o rota sadtEMak veni Sehir Mah. Cadde Dakkan (1-1,5 100 20.000 200 * 50 m?zemin katve 50 m? asma kattan
05350725199 .
tzerinde konumludur. aydir) olusmaktadir.

* 5-10 yilhk binadir.
* Pazarhkpay bulunmaktadir.

*Degerleme konusu taginmazlardan 14 no.lu bagimsiz boliim baz alinmigstir.
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Degerlendirme:

o Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgeyle ilgilenen emlak ofisleri, miilk sahipleri ve bolgeye hakim kisiler ile yapilan goériismeler ve
arastirmalar sonucunda, bolgedeki diikkan fiyatlarinin konum, kapali alanve yapili olup olmama durumuna goére degisiklik gosterdigi tespit edilmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda konu tasinmazlarin birim kira degerinin 150-170 TL/m?2/ay araliginda olabilecegi distinilmektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Satilik Ofis;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 15.000 41.045 30.556 24.500

© 5 Pazarlik Payi 0% -15% -10% -10%
E <9 Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
'53 :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
% > :g: Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 70% 0% 0% 0%

. _Konum 0% 0% -10% 10%

N = T BinaYag/Kalitesi 10% 0% 10% 10%
E :g % Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
8> 3 Kullanim Alans 7% 0% 5% 12%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger

Kiralhk Ofis;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

29.835

34.888

28.875 29.106

Diizeltilmis Deger

137,00

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL /m?/ay) 50,00 145,00 157,00 122,00
_ _Pazarlik Payi 0% -10% -10% -10%
% x % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
c_Eu :g % Kira Kosullari 0% 0% 0% 0%
-;“—! = g‘. Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 150% 0% 0% 0%
. Konum 0% 0% 0% 10%
N =T Bina Yag/Kalitesi 10% 0% 0% 20%
E g % Bulundugu Kat/Manzara 0% 0% 0% 0%
8> 3 _Kullanim Alan: 4% 5% 0% 0%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%

141,00
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Satilik Diikkan;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 12.500 36.250 45.385 29.651
© 5 Pazarlik Payi 0% -5% -5% -5%
Ex9 Milkyet Durumu 0% 0% 0% 0%
63 g % Satig Kosullari 0% 0% 0% 0%
?% > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kogullari 150% 0% 0% 0%
< Konum 10% 15% 15% 5%
N xT BinaYag/Kaltesi 10% 0% 10% 15%
E :g % Bulundugu Kat/Manzara -10% -20% -40% -5%
8 > S Kullanim Alan: -10% -10% -20% 0%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 31.250 29.272 28.025 32.394

Kiralik Diikkan;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL /m?/ay) 83,00 145,00 178,00 200,00
o Pazarlik Payi 0% -5% -5% -5%
% x % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
t_Eu g % Kira Kosullari 0% 0% 0% 0%
-g = :é‘ Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 150% 0% 0% 0%
< Konum 10% 15% 5% 10%
[T}
N 3 Bina Yagi/Kalitesi 0% 10% 0% 10%
g g = Bulundugu Kat/Manzara -25% -10% -5% -25%
5‘ > g Kullanim Alani -20% 0% -10% -20%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 135,00 158,00 152,00 143,00

v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik ozellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre ozellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizive llkenin ekonomik durumu g6z 6niinde bulundurulmustur.

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

Tasinmazlarin Yaklasik

Bagimsiz Boliim No Brt(xrtnl-:)lan B";;_T /lr):zg)er Degeri
(TL)

1 No.lu BagimsizBolim 235,00 25.500 5.995.000
7 No.lu Bagims1zB6lim 67,00 30.000 2.010.000
11 No.lu Bagimsiz B6lim 67,00 30.000 2.010.000
14 No.lu Bagimsiz B6lim 408,00 30.500 12.445.000
15 No.lu Bagimsiz B6lim 457,00 33.500 15.310.000

TOPLAM DEGERI 37.770.000

Gelir Yaklagimi

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

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alanyaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir Greten milkiin Pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin karsilastirilabilir malklerin satis fiyatlariyla gelirleriarasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
milkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen
deger, benzer milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti
edilen Pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani”
formdiliinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

Ofis;

- Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda 90 m? alanli ofis, 2.500.000 TL fiyat ile satilik olup sahibi
tarafindanaylik 12.000 TL'den kiraya verilebilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 12.000TL / Ay / 2.500.000 TL = 0,058

- Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda 75 m? alanh ofis, 2.000.000 TL fiyat ile satilik olup sahibi
tarafindanaylik 10.000 TL'den kiraya verilebilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 10.000TL / Ay / 2.000.000 TL = 0,060
Diikkan;

- Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda 350 m? alanli dikkan, 7.000.000 TL fiyat ile satihik olup
sahibi tarafindanaylk 35.000 TL'den kiraya verilebilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 35.000TL / Ay / 7.000.000 TL = 0,060

- Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda 200 m? alanli diikkan, 3.750.000 TL fiyat ile satihik olup
sahibi tarafindanaylk 20.000 TL'den kiraya verilebilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 20.000TL / Ay / 3.750.000 TL = 0,064

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore 1, 7 ve 11 no.lu bagimsiz
bélimler igin kira degerlerinin; 120-145 TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira
rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon orani %6,0 olarak kabul edilmistir. 14 ve 15 no.lu bagimsiz
boltmler igin kira degerlerinin; 150-170 TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira
rakamlarindanyola gikarak, kapitalizasyon orani %6,25 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkullerden elde edilebilecegi ongorilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine goére
degeriasagidaki gibi takdir edilmistir.
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DIREKT KAPITALiZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN DEGERI

Tasinmazlarin Yaklagik

. - Bina Alani Birim Degeri KiraDegeri Kap. Orani . .
Bagimsiz Boliim No Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
1 No.lu BagimsizBolim 235,00 120 28.200,00 6,00% 5.640.000
7 No.lu BagimsizBolim 67,00 142 9.514,00 6,00% 1.905.000
11 No.lu Bagimsiz Bolim 67,00 142 9.514,00 6,00% 1.905.000
14 No.lu Bagimsiz B6lUm 408,00 152 62.016,00 6,25% 11.905.000
15 No.lu Bagimsiz B6lim 457,00 168 76.776,00 6,25% 14.740.000
TOPLAM DEGERI 36.095.000
o - Bina Alani Birim Deger KiraDegeri
Bagimsiz Bolim No (m?) (TL/m?/ay) (TL/ay)
1 No.lu BagimsizBolim 235,00 120,0 28.200
7 No.lu BagimsizBolim 67,00 142,0 9.514
11 No.lu Bagimsiz B6lim 67,00 142,0 9.514
14 No.lu Bagimsiz B6lim 408,00 152,0 62.016
15 No.lu Bagimsiz Bolim 457,00 168,0 76.776
YAKLASIK KiRA DEGERI 186.000

* Bilgiamacli olarak belirtilmistir.
7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan Pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak 1, 7 ve 11 no.lu
bagimsiz boliimler igin “Ofis”, 14 ve 15 no.lu bagimsiz bélimler igin “is Yeri” amacl kullanimidir.

7.5 KDVKonusu

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

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlarigin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/AraziTeslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani1 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m? den Fazla Olan Kismi i¢in 20%
Net Alanin 150 m?'ye Kadar Olan Kismi i¢in * 10%
Net Alani 150 m?’ye Kadar Konutlarda * 10%

01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani1 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
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Net Alani 150 m?’ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL’ ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindig1 Tarihte 500—-999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m?2 Rayic Degeri 1.000TL ve uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindig1 Tarihte 1.000-2.000TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2.000TL Gzeri 20%
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Bolim 8

Gayrimenkullerin Yatirnm Ortakligi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

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

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, tim tasinmazlarin lizerinde “Yonetim
Plani: 16/09/2021 (17.09.2021 tarih ve 24701 yevmiye no”, “Otopark bedeline iliskin taahhiitname
bulunmaktadir. (16.07.2019 tarih ve 13286 yevmiye no)” ve “4 ada 1 parsel parseldeki binanin 7,79 m?’lik
kismi 1 no.lu parsel lzerinde bulunan bina yola tecavizltdir. (23.03.2011 tarih ve 6533 yevmiye no)
(Kapatilmistir.)” beyanlari ve “49 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (Yillik 1 TL bedel karsiliginda
49 yil siire ile 08/07/2021 tarihli kira sozlesmesi ekindeki krokiye istinaden 40,27 m?’lik kissimda kira serhi
vardir.) (08.07.2021 tarih ve 17926 yevmiye no)” serhi bulunmakta olup tasinmazlarin devredilebilmesine
iliskin herhangibir engel bulunmamaktadir.

¢ Gayrimenkullerin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Belediyeden alinan bilgiye gore konu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin imar durumu “Merkezi is
Alan” lejantl Hqs: 5 kat iken 23.08.2023 tarihinde “Rezerv Alani” ilan edilmis olup bu bélgenin yeni imar
planinin T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligr’nin yetkisinde oldugu bilgisi edinilmistir.

Yapilanincelemeye gore tasinmazlarailiskin; 27.05.2019 ve 03.02.2022 tarihli “Mimari Proje”, 30.07.2019
tarih ve 212 no.lu, 10.02.2020tarihve 25 no.lu, 25.04.2022 tarih ve 172 no.lu “Yapi Ruhsati”, 13.09.2021
tarih ve 185 no.lu “Yapi Kullanma izni” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanl olup kat irtifakina gegmis olup
heniiz kat milkiyetine gecmemistir.

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

S6z konusu gayrimenkullerden 1, 7 ve 11 no.lu bagimsiz bolimlerin tapudaki vasiflari “Ofis” ve 14, 15
no.lu bagimsiz bélimlerin tapudaki vasiflari “is Yeri” olup tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim sekli ile
uyumludur. Degerleme konusu bagimsiz boélimler kat irtifakl olup yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. Madde b bendinde yer alan “Portféylerine
alinacak her tirli bina ve benzeriyapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin
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 gibiyapilarin, tamaminin
veya boélUimlerinin yalnizca kira gelirielde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak
yap! kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun
olmasi yeterli kabul edilir.” Bilgiye istinaden ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkiimlerince gayrimenkul
yatirim ortakhg portféyline bagimsiz bolimlerin kira geliri elde edilmek amaciyla sube kullaniminda
oldugu dikkate alinarak 1, 7 ve 11 no.lu bagimsiz boliim “Ofis” ve 14, 15 no.lu bagimsiz bélimlerin “is
Yeri” olarak alinmasinda herhangibir engelin bulunmadigi disinilmektedir.
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Boliim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.
9.2 AsgariHusus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Musterinin tarafimizailettigi 19.12.2023 tarih, saat 11.31-11.32 itibariyla Tapu ve Kadastro Genel Mudirlugi
Web Tapu Hizmetleri’'nden alinan TAKBIS kaydina gore degerleme konusu tasinmazlara iliskin son g yil
icerisinde tasinmazlarin 17.09.2021 tarih 24701 yevmiye no ile “Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.”
adina kat irtifaki tesisi gerceklesmistir. Bu tarih 6ncesindeki alim satim bilgilerine erisilememistir.

Degerleme ¢alismasi dogrultusunda 1, 7 ve 11 no.lu bagimsiz boliimlerin igerisinde girilememistir.
Tasinmazlarin i¢ o©zelliklerinin piyasa standartlarinda oldugu ve alanlarin projesiyle uyumlu oldugu
varsayllmistir. Ayrica misterinin tarafimiza ilettigi takyidat kayitlari dikkate alinmistir.

9.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Ainmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlarin tiim yasal gereklilikleri tamamlanmis olup ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam olmakla birlikte tasinmazlar heniliz kat miulkiyetine gegcmemistir. Ayrica
tasinmazlara iliskin tadilat ruhsati alinmis olup heniiz tadilat ruhsatina istinaden yapi kullanma izin belgesi
temin edilmemistir.

9.4 Varsa Gayrimenkuller UzerindekiTakyidat ve ipoteklerile ilgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, tiim tasinmazlarin tGzerinde “Yénetim Plant:
16/09/2021 (17.09.2021 tarih ve 24701 yevmiye no”, Otopark bedeline iliskin taahhitname bulunmaktadir.
(16.07.2019 tarih ve 13286 yevmiye no) ve “4 ada 1 parsel parseldeki binanin 7,79 m?’lik kismi 1 no.lu parsel
Uzerinde bulunan bina yola tecaviizlidir. (23.03.2011 tarih ve 6533 yevmiye no) (Kapatilmistir.)” beyanlari
ve “49 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (Yilik 1 TL bedel karsihiginda 49 yil stire ile 08/07/2021
tarihli kira s6zlesmesi ekindeki krokiye istinaden 40,27 m?’lik kissmda kira serhi vardir.) (08.07.2021 tarih ve
17926 yevmiye no)” serhi bulunmakta olup tasinmazlarin degerine etkisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller tizerinde yer alan takyidatlarin tasinmazlarin devredilebilmelerine iliskin
bir sinirlama getirmektedir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 1, 7 ve 11 no.lu bagimsiz bolimler “Ofis”, 14 ve 15 no.lu bagimsiz
bolimler “is Yeri” niteligindedir.

9.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig HerhangiBir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar tst hakki veya devremiilk hakki degildir.
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9.8 Farkli Degerleme Yontemleriile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasive Bu Amagla izlenen Metotlarn
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme calismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklasim TL
Pazar Yaklagimi 37.770.000
Gelir Yaklagimi 36.095.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan milk, pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlar benzer nitelikte emsallere ulagiimis olup
somut verilere ulagiimistir.

Geliryaklagiminda ise konu tasinmazlardanyillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
milk olarak degerlendirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlara benzer nitelikteki
gayrimenkullerin gelir getiren bir milk olarak degerlendirmekten ziyade Pazar karsilastirmasi dikkate alinarak
degerlendirildigi gozlemlenmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki
gayrimenkullerin gelir getiren bir milk olarak degerlendirmekten ziyade Pazar yaklasimina goére
degerlendirildigi gbzlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug¢ degeri olarak, tasinmazlarin bulundugu bdélgede satilik/satiimis emsal verilerine
ulasilabiliyor olmasi sebebiyle Pazar yaklasimiyla hesaplanan toplam Pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlariesas alinmistir.

Takdir edilen deger, degerleme konusu tasinmazlarin ayri ayri degerlerinin toplamini ifade etmekte olup
tasinmazlarintoplu bir sekilde satisina iliskin olarak belirlenmemistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 25.12.2023

Pazar Degeri (KDV Harig) 37.770.000.-TL Otuzyedimilyonyediylzyetmisbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 45.324.000.-TL Kirkbesmilyonigylzyirmidortbin.-TL
Pazar Degeri (USD)* 1.295.000.-USD Birmilyonikiytiizdoksanbeshin.-USD
Pazar Kirasi (KDV Harig) 186.000.-TL Yiizseksenaltibin.-TL

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 223.200.-TL ikiyGzyirmitgbinikiyiiz.-TL

Pazar Kirasi1 (USD)* 6.500.-USD/ay Albinbesylz-USD/ay

*22.12.2023 tarihli Merkez Bankasi verilerine gére 1 USD Alis: 29,1344 TL, 1 USD Satis: 29,1869 TL olarak
kabul edilmistir.

*KDV harig deger lizerinden hesaplanmigtir.

Biisra GUNES Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 920973 Lisans no: 402484 Lisans no: 402293
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Boliim 10
Ekler

1 Takyidat Belgeleri

2 imar Durumu

3 Yapi Ruhsatlari

4 Yapi Kullanmaizin Belgesi

5 Enerji Kimlik Belgesi

6 Fotograflar

7 Ozgecmisler

8 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Bel geleri
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