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GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

YONETICi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GYO AS.

DAYANAK SOZLESMESi

05.10.2022/074

BASVURU TARIHi VE TAKiP NO

05.10.2022

RAPORUN KONUSU

izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada 9 Parsel numarali “Arsa” nitelikli
tasinmaza ait adil piyasa kosullarinda KDV harig yil sonuna esas yasal rayi¢ degerinin
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

RAPOR TARIH VE NO.

28.12.2022/074

GAYRIMENKULUN MALIKi

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI

TAPU BILGILERI

Degerleme konusu gayrimenkuliin detayl tapu bilgileri “3.2 Gayrimenkullerin Tapu
Kayit Bilgileri” bashginda raporun 10. sayfasinda agiklanmistir.

iMAR DURUMU

Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigiinden imar servisi gorevlisinden sifahen
alinan bilgi ve imar paftasina gore degerleme konusu tasinmazin bulundugu parsel
belediye ve imar sinirlari icerisinde olup 1/1000 6lcekli uygulama imar planina gore,
Bitisik Nizam, 8 Kat yapilasma kosullarina sahip TM -Ticaret Secenekli Konut (zemin
kata konut yapilamaz) Alaninda kalmaktadir.

KISITLAYICI DURUMLAR

Rapor ekine eklenen 26.12.2022 tarihi itibariyle Tapu ve Kadastro Genel MudurlGgu
portal sisteminden alinan TAKBIS kaydinin incelenmesinde degerleme konusu
tasinmazin gilincel tapu kaydi lzerinde yapilan incelemede tasinmazin (izerinde
herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR
EDILEN 28.12.2022 TARiHLi (KDV
HARIC) DEGER

TASINMAZ YASAL ve MEVCUT DURUM (ARSA) DEGERI: ~ 26.077.000,00 TL
Projeye Gore Toplam Aylik Briit Kira Getirisi: ~164.710-TL /ay

Projeye Gore Toplam Yillik Briit Kira Getirisi: 164.710-TL/ay * 12 = 1.976.520-TL/yil
dir.

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

Burhan CELIK (Lisans No: 406960)

KONTROL EDEN DEGERLEME
UZMANI (LISANS NO)

Ufuk SAHIN (Lisans No: 402610)

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI (LiSANS
NO)

Hiidaverdi SONMEZ (Lisans No: 406838)
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UYGUNLUK BEYANI

ACl KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan ZIRAAT GYO A.S. icin 28.12.2022

tarihinde 2022/0074 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari

beyan ederiz:

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

e Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

e Belirtilen varsayimlar ve kosullar piyasa verileri ve gayrimenkullerin konumu ile uyumludur.

e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Degerleme Hizmeti licreti raporun herhangi bir bélimiine bagl degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina goére gerceklestirilmistir.

e Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden
deneyimi vardir.

e Degerleme Uzmani, gayrimenkuli mahallinde incelemis, gerekli tim bilgi ve belgeleri ilgili
kurumlarda temin etmistir.

e Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Rapor Formatina gore hazirlanmamistir.

Rapor, iki nlisha olarak 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig ( 111-62.3 )“
esas alinarak ACl KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. tarafindan
olusturulan “Gayrimenkul Degerleme Rapor Ornegi” ne gére diizenlenmistir.  Kopyalarin
kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Burhan CELIK Ufuk SAHIN Hidaverdi SONMEZ
Raporu Hazirlayan Raporu Kontrol Eden Raporu Onaylayan
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme
(Lisans No: 406960) (Lisans No: 402610) Uzmani (Lisans No: 406838)
Diaitally cianed Dijital olarak imzalayan w il alaral i
by BURHAN CELIK UFUK oo \ e R sowes
N ELI K Date: 2022.12.29 degerleme ve DANISMALIK DI T ]
C 02:10:27 +03'00' A3, OU=DENETMEN, ou, email=saytek2@hotmail.com, '

.
email=ufk.6106@gmail.co - c=TR
m, c=TR S O N M EZ Tarih: 2022.12.29 15:41:20 +02'00'

Tarih: 2022.12.29 13:17:08
+03'00'
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BOLUM 1 RAPOR BILGILERI
1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor ZIRAAT GYO A.S. nin 05.10.2022 tarihli talebi dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan
05.10.2022 tarih, 2022/074 nolu dayanak s6zlesmesine istinaden, Sirketimiz tarafindan 28.12.2022
tarihinde, 2022/074 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2- Rapor Tiiru

Bu rapor ZIRAAT GYO A.S. nin talebi (izerine miilkiyetin tamami ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETi'ne ait olan; Tapu kayitlarina gére izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada 9
Parsel (izerinde bulunan “Arsa” nitelikli tasinmazin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan ve ortakhigin hesap déneminin son (g ayi
icerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti”
hiikmiine binaen hazirlanan degerleme raporudur.

1.3- Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Sorumlu Degerleme Uzmani:

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi, kurum ve
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli degerleme yontemlerinden elde edilen
verilerin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, Sirketimiz Degerleme
Uzmanlarindan Burhan CELIK tarafindan hazirlanmis, Degerleme Uzmani Ufuk SAHIN tarafindan
kontrol edilmis ve Sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Hiidaverdi SONMEZ tarafindan
onaylanmistir

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu degerleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda Degerleme Uzmanlarindan Burhan CELIK tarafindan
26.12.2022 tarihinde gayrimenkul mabhallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden 28.12.2022
tarihinde hazirlanmistir.

Bu raporda kullanilan deger; tamami ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SIRKETI.'ne ait
olan; Tapu kayitlarina gore izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 2802 ada 9 parsel iizerinde bulunan
“Arsa” nitelikli tasinmazin, mevcut haliyle degerinin tespitine yonelik glinimiz piyasa kosullarinda,
UDES’in 1 nolu Standart’ inda tanimlanan —Pazar Degeri’ dir.

—UDES 1 Pazar Degeri Esash Degerleme standartlarinda Pazar Degeri tanimlamasi asagidaki Sekilde
yaptmistir.

Pazar Degeri; Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
saticl arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme
tarihindeki el degistirmesi gereken tahmini tutaridir.
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1.5- Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu, ZIRAAT GYO A.S. ile A¢i Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik
Anonim Sirketi’'nin arasinda; taraflarin hak ve yukimlaliklerini belirleyen 05.10.2022 tarihli dayanak
sozlesmesi hilkimlerine bagli kalinarak hazirlanmustir.

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VIII No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” hikamleri, 28.05.2013 tarih 28660 sayili resmi gazete yayimlanan kurulun
Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) ve 09.10.2020
tarihli 31269 sayih teblig (I11-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazete yayimlanan
kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda 111-62.3
Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak,

“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” a uygun olarak hazirlanmistir.

¢ Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve sirketimizin hicbir
ilgisi olmadigini ve bu isin i¢indeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milklerin niteligi konusunda daha onceden deneyimli
oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup kisisel,
tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

¢ Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi i¢in mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

e Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz lcretin tasinmazin degeri ile bir ilgisinin
olmadigini,

¢ Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini, raporda belirtilen kisiler
haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini beyan ederiz.

2.1-  Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz, 18.11.2011 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine gore
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 270.000.TL
sermaye ile kurulmus olup, 26.12.2019 tarih itibari kayitli sarmayasi 1.000.000-TL. ye ¢ikartiimistir.

Sirket, SPK Seri: VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde
degerleme hizmeti vermek (izere Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 23.03.2012 tarih ve 338 sayili Karari ile listeye
alinmis olup, uluslararasi alanda kabul gérmus degerleme standartlari ¢ercevesinde hizmeti vermektedir.

Adres: Ceyhun Atif Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sok. No:24/9-10-11-12 Balgat-Cankaya-ANKARA Tel :
0312 2840975 Fax: 0312 2840976 info@acidegerleme.com.tr web: www.acidegerleme.com.tr Sayfa 7




(/) A< kuRUMSAL

Aci Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Ceyhun Atuf Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sokak No:24/9-10-11-12. Balgat-Ankara
Tel:0312 2840975-2840300 Fax:0312 2840976

Web Adresi: info@acidegerleme.com.tr - acikurumsalgd@gmail.com

2.2- Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Sirket Unvani: Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

Vizyon

Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin katma deger yaratacak
projeler ile sektoriinde 6ncl sirketler arasinda yer almak, yliksek yatirim degeri sunan 6zgiin projeler
gelistirerek istikrarl bilanco buylimesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla
sektériinde ornek bir kurum olmak, hissedarlarina en yiksek getiriyi kazandiracak deger artiran
projeleri hayata gecirmek.

Misyon

Cagdas insana ve cagdas kentlere yarasir, yiksek kaliteli mekanlar olusturmak, yatirimlarini ve
kaynaklarini etkin bir bicimde degerlendirerek istikrarli blylime ve ylksek karhlik ilkesiyle hissedarlari
icin yarattigi degeri stirekli kilmak.

Arza iliskin Ozet Bilgiler

Odenmis Sermaye; 4.693.620.000-TL.,

Kayitl Sermaye Tavani; 7.000.000.000-TL.,

Halka Arz; % 18,94

Sirket Adresi: Osmanaga Mah. Rihtim Cad. Ziraat Bankasi Blok No: 4 Kat: 4-6 PK: 34714

Kadikéy/istanbul
Telefon No: +90 (216) 369 77 72 —73 - internet Adresi : www.ziraatgyo.com.tr

2.3- Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalar

Bu rapor; tamami ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi ‘ne ait olan; Tapu
kayitlarina goére izmir ili, Konak ilcesi, Akdeniz Mahallesi, 2802 ada 9 parsel nolu “Arsa” nitelikli
tasinmazin, mevcut haliyle Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) Madde-34/1 g
fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakhgin hesap déneminin son (g ayi icerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hilkmine binaen yil
sonuna esas yasal rayi¢ degerinin tespitine yonelik hazirlanan degerleme raporudur.

Degerleme ¢alismasi ve raporlama ile ilgili herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

-Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.
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-Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

-Gayrimenkuliin satisi icin makul bir siire taninmistir.
-Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

-Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari (zerinden
gerceklestirilmektedir.

-Yasal belgelerinde usulsiizlik olmadigi kabul edilmistir.

2.4- Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan
Son Ug Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz icin, Sirketimiz tarafindan daha dnce degerleme rapor diizenlenmemistir.

2.5- isin Kapsami

Tapu kayitlarina gére izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 2802 ada 9 parsel nolu “Arsa” nitelikli
tasinmazin, mevcut haliyle Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (11-48.1) Madde-34/1 g
fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son (g ayi icerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hilkkmiine binaen yil
sonuna esas yasal rayic degerinin tespitine yonelik hazirlanan degerleme raporunun Sermaye Piyasasi

Mevzuati ve asgari hususlar cergevesinde hazirlanarak musteriye imzali olarak teslim edilmesidir.

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tasinmaz; Akdeniz Mahallesi, Atatiirk Caddesi, 2802 Ada 9 Parsel Konak / iZMIR
posta adresinde konumu “Arsa” nitelikli, tasinmazdir.
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Tasinmaza Ulasim; Cumhuriyet Bulvari izerinde kuzey yéniine dogru ilerlerken, Konak iskelesini gectikten
yaklasik 470 metre sonra sola tasinmazin cepheli oldugu Atatlirk Caddesine ulasilir. Tasinmaz cadde
lizerinde yaklasik 160 metre ilerlendiginde sag kolda yer alan 2802 ada 9 nolu arsa vasifli imar parselidir.
Bolgenin Gelisimine iliskin Analiz Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bélge genellikle orta ve Ust
gelir grubuna hitap eden zemin kati igyeri, Ust katlari ofis veya konut amagh kullanimin yaygin oldugu bir
bolgedir. Tasinmazin yakin konumunda kamu binalari, bankalarin sube ve muddrlikleri vb. ticari yapilari,
otel, 7-8 kath zemin kat ticari, Ust katlar konut/ofis fonksiyonlu kullanimh yapilar yogun olarak
gorlilmektedir. Tasinmaz Konak ilge merkezi bulunmakta olup tim altyapi hizmetleri tamamlanmis
vaziyettedir. Toplu tasima araclarinin glizergahina yakin konumdaki bulunan tasinmazin ulasim sorunu
bulunmamaktadir. Bolgenin alt yapi hizmetleri tamamlanmis durumdadir.

3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

GAYRIMENKULUN TAPU KAYDI

iLi izmirR PAFTA 77
ILCESI KONAK ADA 2802
BUCAGI PARSEL 9
MAHALLESI AKDENIz MEVKIii AKDENIz
ZEMIN NO 18173542 ALANI (m?) 213,00
BAGIMSIZ -
:?rﬁLiéi TASINMAZIN | o o\ B(:jL
NITELIGI
ARSA PAYI - BLOK -
CiLT 67 KATI -
BAGIMSIZ
SAYFA 827 BL NO
IKTISAP TARIHiI 21.01.2022 YEVMIYE 2806
MALIKLER ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETi......1/1

3.3- Gayrimenkullerin Tapu Takyidat Bilgileri

26.12.2022 tarihi itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Mudirligiu portal sisteminden alinan degerleme
konusu tasinmazin glincel tapu kaydi Uzerinde yapilan incelemede devir ve temliki kisitlayici herhangi bir
takyidat bulunmadigi TAKBIS kaydinin incelenmesinden tespit edilmistir.
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3.4-Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

(Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Yapi Kullanim izin Belgesi, Sema vb. Dokiimanlar)

-imar Capi; Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinden imar servisi gérevlisinden sifahen alinan
bilgi ve imar paftasina gore degerleme konusu tasinmazin bulundugu parsel belediye ve imar sinirlari
icerisinde olup 1/1000 6lgekli uygulama imar planina gore Bitisik Nizam, 8 kat yapilasma kosullarina sahip
TM — Ticaret Segenekli Konut Alaninda (zemin kata konut yapilamaz) kalmaktadir. Parsel eski eser bitisigi
ve karsisi konumunda olup, her tirli islem icin izmir Kiltir Varlklarini Koruma Bélge Kurulundan izin
alinmasi gerekir. Ayrica Alsancak Bodlgesi Mevcut Plandaki Durumu Korunacak Alanlar (K) siniri iginde
kalmaktadir.

-Tapu senedi; Degerleme konusu 2802 ada 9 parselin tapu kaydinda niteligi “ Arsa” olarak kayithdir.
Degerleme konusu tasinmaz Tapu kayitlarinda Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina
kayithdir.

-Yapi Ruhsati Belgesi; Parsel {izerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, Konak Belediyesi imar
Mdadirliginde yapilan incelemede tasinmaza ait herhangi bir yapi ruhsati bulunmamaktadir.

-Yapi Kullanma izin Belgesi; Parsel tizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, Konak Belediyesi imar
Mudurliginde yapilan incelemede tasinmaza ait herhangi bir yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.
-Mimari Proje; Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, Konak Belediyesi imar
Mudurliginde yapilan incelemede tasinmaza ait herhangi bir mimari proje bulunmamaktadir.

-Enerji Kimlik Belgesi: Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, tasinmaza ait Enerji Kimlik

Belgesi bulunmamaktadir.

3.4.1- Degerleme Uzmaninin Beyani

Yukarida bahsedilen ve rapor ekinde sunulan belgeler, ilgili kurum arsivlerinde gérilmis ve ornekleri
alinmstir.

3.5- Gayrimenkuliin imar Durumu

Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinden imar servisi gérevlisinden sifahen alinan bilgi ve imar
paftasina gore degerleme konusu tasinmazin bulundugu parsel belediye ve imar sinirlari igerisinde olup
1/1000 6lgekli uygulama imar planina gore Bitisik Nizam, 8 kat yapilasma kosullarina sahip TM — Ticaret
Secenekli Konut Alaninda (zemin kata konut yapilamaz) kalmaktadir. Parsel eski eser bitisigi ve karsisi
konumunda olup, her tirlii islem icin izmir Kiltir Varliklarini Koruma Boélge Kurulundan izin alinmasi
gerekir. Ayrica Alsancak Bolgesi Mevcut Plandaki Durumu Korunacak Alanlar (K) siniri iginde
kalmaktadir. 2802 Ada 9 Parsel nolu tasinmazin yola terkinin olmadigi sifahi olarak 6grenilmis olup, resmi
belge talep edilmesi durumunda malikin yazili basvurusu gerektigi bilgisi alinmistir.
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3.6- Gayrimenkuliin Hukuki Durumu ve iktisap Sebebi

ilgili Belediye ve Tapu Mudirliigii yetkilileri ile yapilan gériismelerde degerlemeye konu gayrimenkul ile
ilgili olarak asagidaki hususlar tespit edilmistir;

- Tapu kayitlarinda tasarrufu engelleyici herhangi takyidat bulunmamaktadir.

- Son 3 yil igcinde imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadigi bilgisi edinilmistir.

- Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak riskli yapi, durdurma karari veya yikim karari bulunmadigi
tarafimiza s6zIU olarak beyan edilmistir.

- Tasinmaz ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI adina 21.01.2022 tarihinde
tescili yaptimistir.

3.7-Gayrimenkuliin Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim - Satim islemleri ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Konu tasinmazin 3 yillik donemde iktisabina iliskin tapu kaydinda yapilan incelemelerde; 2802 ada 9
parselin nolu arsa vasifli tasinmazin 06.11.1984 tarihinde T.C Ziraat Bankasi A.S adina kayith iken
21.01.2022 tarih ve 2806 yevmiye numarasi ile Ziraat Gayrimenkul Yatirrm Ortakligl A.S adina satis
suretiyle tescili yapilmistir.

3.8- Degerlemesi Yapilan Taginmaz Proje Gelistirmeye Yonelik Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkul, ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu imar planinin zemine aplike
edilmesinden tespit edilmistir. Tasinmaz tapu kayitlarina gére Arsa vasfinda olup, parsel izerinde herhangi
bir yapi bulunmamaktadir. ilgili kurumda yapilan incelemede tasinmaz icin diizenlenmis mimari proje
bilgisine ulasilamamustir.
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3.9- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetim
Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler ve Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusu
Hakkinda Bilgi,

Tasinmaz “Arsa” vasfinda olup, ekspertiz tarihi itibariyle parsel Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Bu nedenle yapi denetimine tabi degildir.

3.10- Gayrimenkul biinyesinde ruhsat disi yapilan tadilatlarin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi

Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, ekspertiz tarihi itibariyle bos durumdadir. Bu
nedenle bu madde kapsaminda degildir.

3.11- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi gereken izin
ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda Goriis

Parsel lzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, ekspertiz tarihi itibariyle bos durumdadir.
Degerleme konusu tasinmazin tasarrufunda mevzuat geregince bir kisitlamasi yoktur.

3.12- Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh
Hak ve Faydalarin, GYO Portfoyiine alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis;

Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirim Ortakhgl portféylinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati,
09.10.2020 tarihli ve 31269 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri lll, 48.1.e numarali GYO tebliginin 22.c
maddesi uyarinca; 22.c) “Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve 6nemli 6lclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmektedir. Tasinmazlarin tapu kayitlarinda portfoye
alinmasini ve devrini engelleyici herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

3.12.1- Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Sekillinin ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazlar, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféylinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati,
09.10.2020 tarihli ve 31269 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri lll, 48.1.e numarali GYO tebliginin 22.a
ve 22.r maddesi uyarinca; 22.a) (Degisiklik:RG-9/10/2020-31269)Alim satim kari veya kira gelirielde etmek
amaclyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri
her turli gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi
vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyapi yatirrm ve hizmetlerinden olusan portféyl isletecek
ortakliklar sadece altyap! yatirrm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir.  22.r) (Degisiklik:RG-9/10/2020-31269) “Ortaklik portfoyline dahil edilecek
gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle
uyumlu olmasi esastir. Ortakhigin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Gzerinde metruk halde bulunan,
herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitiginin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis
yapilarin bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla
tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki
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niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk ciimlede belirtilen sart
aranmaz.” Taginmazin niteligi “arsa” olup mevcut durumu ile tapu niteligi arasinda fark bulunmadigindan
portfoyde bulundurulmasinda bir sorun bulunmamaktadir.

3.13. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iligkin Riskli Yapi, Durdurma Karari veya Yikim Karari
Bulunup Bulunmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz ile ilgili tapu ve belediye imar midirligiinde yapilan incelemede herhangi bir Riskli Yapi,
Durdurma Karari veya Yikim Karari Bulunmadigi tarafimiza sozlii olarak beyan edilmistir.

3.14. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Olarak Diizenlenmis Enerji Kimlik Belgesi

Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, ekspertiz tarihi itibariyle bos durumdadir. Bu
nedenle bu madde kapsaminda degildir.

3.15. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Olarak Diizenlenmis S6zlesme Bilgileri

Konu tasinmaz ile ilgili herhangi bir s6zlesme bulunup bulunmadigl hususunda tarafimiza herhangi bir
bilgi verilmemistir.

4.1- Gayrimenkul Sektoriiniin Analizi ve Genel Veriler

Gayrimenkul Sektoriiniin Analizi; 2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler
karsisinda basta ekonomik anlamda alinan Yeni Ekonomi Programi (YEP) kararlari ardindan yapilan
diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli Olgide saglanmis gorinmekteydi. Yillik GSYH,
zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir 6nceki yila gore ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel
bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri ylzde 7,4, kamu yonetimi, egitim,
insan saghgl ve sosyal hizmet faaliyetleri ylzde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektori
ylzde 3,3 artarken, insaat sektori ylzde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise ylzde 1,8
azalmistir. insaat sektoriinde goriilen bu sert disiis 2018 yilindan itibaren kendisini gdsteren talep
eksikligi, maliyet artisi ve yiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gorilmektedir.
insaat sektdrii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul
sektorii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektér GSYH’nin yiizde 12,1 oraninda bir biyiiklige
ulasmislardir. insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk ti¢ aylik
diliminde de strdirmus goriinmektedir. 2019 yili ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi incelendiginde
toplam konut satislarinda ylzde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu dénemde ikinci el satislarda
gorilen ylzde 119 dizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gordigiini isaret etmektedir. Sektor
bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan olduk¢a etkilenmekte olup, meydana gelecek
degisikliklerin de en fazla hissedildigi is kollarindan birisidir. Bu nedenle ‘duyarlihigl’ ve ‘egilimleri’ anlamak
icin gerek kiresel gerekse de Ulkemize ait makroekonomik gelismelerin analiz edilmesi 6nemlidir. Bu
baglamda Aralik ayinda Cin’de baslayan COVID-19 salgini kiiresel ekonomiyi olumsuz yonde etkilemeye
baslamistir. Ardindan oldukca hizh bir yayilim ile tim diinyayi etkilemistir. Glinlik hayatta yasanan dnemli
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kisitlar her sektérde oldugu gibi ingaat ve gayrimenkul sektéri izerinde de sinirlayici bir etki yaratmistir.
Salginin toplumsal hayat, tiiketici tercihleri ve diger ekonomik degiskenler Uizerinde yaratacag etkiler
Onlmuzdeki donemde ekonomik hayatta belirleyici olacaktir.

insaat ve Gayrimenkul sektdrii de diinyadaki bu degisimlere bagh olarak kendisine yol cizmek
durumundadir. insaat sektérii degiskenlerini cok dikkatli bir bicimde ve belli bir vadede analiz edilmesi
gerekliligi aciktir. Bu nedenle piyasanin dinamikleri ve beklentilerinde analizler icinde dusliniilmesi
gerekmektedir.2008 diinya krizinden sonra kisa bir duraksama yasayan insaat ve gayrimenkul sektord,
2009 yilindan 2014 yilina kadar ¢cok daha kuvvetli bir talep ile karsilasmistir. 2018 Agustos kur soku ve
ardindan yasadigimiz faiz soku dogal talebi olumsuz etkileyerek sektorde duraksamaya yol agmistir. Ancak
2019 sonu itibariyla talep ve beklenti faizlerdeki distise ve ekonomik sartlara bagh olarak normallesmeye
baslamisti. Turk insaat ve konut sektoéri biylyen Turkiye’nin lokomotif sektorlerinden biri olmaya devam
edecektir. Demografik ve ekonomik gelismeler géz 6niine alinip diinya ile kiyaslandiginda sektoriin daha
cok potansiyel icerdigi gorilecektir. Dolayisi ile gerek ilkemiz ile ilgili gerekse sektorle ilgili istikrar ve
dinamik yapi devam ettikge orta vadede egilim biiyiime ydéniinde olacaktir Ote yandan 2019 yili birinci
ceyregi ile 2020 yili birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda ylzde 23,4 dizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken 6nemli bir
noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni donem itibariyla ipotekli konut satislari ylizde 90
diizeyinde artis kaydetmistir. Bu sirec icerisinde faizlerde yasanan diisis ve bunun kredi maliyetlerine
etkisi ipotekli satislari oldukca olumlu etkilemis gérinmektedir. 2021 Yilinin salgin dolayisiyla
kisitlamalarin golgesinde baslayan bir yil oldugunu, "29 Nisan-17 Mayis tarihleri arasindaki kisitlamalar
nedeniyle 6zelikle kredili konut satiglari yapilamamisti. Kisitlamalarin seviyelerindeki degisiklikler toplam
konut satislarini da ilk alti ayda dogrudan etkiledi. Tim bunlara ragmen 2021 yilinin ilk alti ayinda toplam
konut satisi 552 bin 810 adet olarak gergeklesti.

2021 yihinin ilk yarisinda en ¢ok konut satisi yapilan illere bakildiginda siralamanin Bursa, Ankara, izmir,
Antalya, Bursa, Mersin, Konya, Gaziantep, Kocaeli ve Tekirdag seklinde, "ilk yariyilda gerceklesen 552 bin
810 adetlik konut satisi icerisinde Bursa, 108 bin 51 adet satis ve ylizde 19,6 pay ile ilk sirada yer aliyor.

Ardindan 53 bin 575 adet satis ve yiizde 9,7 pay ile Ankara; 31 bin 683 adet satis ve yiizde 5,7 pay ile izmir
geliyor. Son bes yilin ayni dénemine baktigimizda Bursa, Ankara ve izmir’deki konut satislarinin toplam
satislar icerisindeki payinin ylizde 33-35 bandinda seyrettigi goriltyor."

2019 yihnin ilk alti ayinda ortalama konut kredisi faiz oranlarinin yillikta yiizde 21’ler seviyesinde oldugu,
"2021 yihnin ilk altr ayinda ise ortalama yillik konut kredisi faiz orani ylizde 18’ler mertebesinde oldu ve bu
oran ile yaklasik 104 bin adetlik ipotekli satis gerceklesti. Haziran ayindaki gerek toplam konut satisi, gerek
ipotekli konut satislarinda nisan sonu ve mayis ayindaki taleplerin 6telenmesinin etkisinin oldugu
unutulmamali. Buna ragmen, haziran ayindaki toplam konut satislarinda llkemizde gerceklesen ortalama
aylik satis adedinin yakalandigini gérmek umut verici. Bu hareketlilikte pandemiye paralel olarak degisen
konut trendlerinin ve depremin oldukca etkili birer arag oldugu séylenebilir. Ote yandan ilk alti ayda konut
kredisinin daha ¢ok 500 bin TL'ye kadar olan konutlar i¢in talep edildigini belirtebiliriz. Konut kredisi faiz
oranindaki gecen vyila kiyasla yiksek seyir, alimlari iyiden iyiye pesin, senetli ve tasarruf finansman
sirketlerinin  sagladigi finansman olanaklari gibi farkli alternatiflere yonlendigi gorilmuastir.
Konut kredisi faiz oranlarinin yiiksekligine ragmen, konut fiyatlarinda da artis trendinin Temmuz 2020’den
bu yana reel olarak yizde 11’'in altina dismeyecek sekilde arttigini, "Konut fiyatlarinin artis trendine
basladigi Mayis 2020’de daha ¢ok bu artisin 2017-2019 vyillari arasinda yapilamayan artislarin dizeltmesi
olarak gortyorduk. Ancak insaat maliyet endeksindeki artis trendinin istikrarli sekilde devam ediyor
olmasi, konut fiyat endeksinde de artisi beraberinde getiriyor. insaat maliyet endeksindeki artisin temel
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kismi ise insaat malzeme endeksinden ve déviz kurundan geliyor. Su anda konut fiyatlarinin geldigi
mertebelerin en 6nemli nedeninin de Aralik 2020’den beri insaat maliyet endeksine bagl oldugunu
disinidyoruz. Tim Ulkeye yayilan bu artis, Mayis 2021 verilerine gére nominalde yillik ylizde 29’luk bir
artis seklinde gerceklesti.

Mayis ayindaki ayhk artis ise bir 6nceki aya gore ylzde 3,9 gibi olduk¢a yiiksek bir oranda gerceklesti."
2021 yiliilk alti ay igin baktigimizda ipotekli konut satiglarinin, toplam konut satislarinin yaklasik yizde
19’unu olusturdugunu, "Konut kredisi faiz oranlarinin en diistik oldugu dénemde bu oranin ylzde 43’lere
kadar ciktigini géormisttr. 2021'in ilk alti ayinda konut kredisi faiz oranlarinin yiliksek olmasi nedeniyle
ipotekli konut satislarinin toplam konut satislari icindeki payi ylizde 19 olarak gergeklesti. Bunun, ipotekli
konut satislarinda 2019 yilindan sonraki en diistk ikinci oran oldugunu séylene bilinir. 2019 yilinin ilk alt
ayinda daha yuksek konut kredisi faizleri ile bu oran ylzde 16’lara kadar diismustd."

Gayrimenkul Sektériiniin Genel Veriler; Konut Fiyat Endeksi (KFE) 2022 yili Agustos ayinda bir énceki
aya gore ylizde 8,0 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak ylizde 184,6, reel
olarak ise ylizde 57,2 oraninda artmistir.

B En yoksek yillik dedisim gosteren duzeyler

B En dusuk yillik degisim g6
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Bir gdnceki yilin ayrm ayina gore

yluzde 184,86 craninda artan KFE,
ayrm dénemde reel olarak ylzde
57.2 oraninda artis géstermistir.

Istanbul, Ankara ve lzmirin konut
fiyvat endekslerindeki gelismeler
degerlendirildiinde, 2022 yili
Afustos ayinda bir dnceki aya gore,
sirasiyla 7,9, 7.8 wve 9.1 oranlannda
artis gozlenmistir. Endeks degerleri
bir dnceki yihn aym ayina gére,
Istanbul, Ankara wve izmirde
siraswyla ylzde 210,8, 193,5 ve
175, 7 oranlarinda artis géstermistir.

Konut Fiyat Endeksi Resmi istatistik Programi (RiP) kapsaminda yayimlanmaktadir. Reel degisimler,
hesaplamada kullanilan veri seti ile uyumlu olacak sekilde ilgili ay ile bir dnceki ve bir sonraki aylarin TUFE

yillik % degisimlerinin ortalamasi kullanilarak hesaplanmaktadir.

4.2- Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

iZMIR iLi:

Karsivaka
Konak

Balcova
MHarhdere
Guzelbahge

(7) Bayrakh
(2) Karabaglar
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izmir, Ege kiyi bdlgesinin tipik bir érnegi gibidir. Kuzeyde Madra Daglari, giineyde Kusadasi Kérfezi,
batida Cesme Yarimadasi'nin Tekne Burnu, doguda ise Aydin, Manisa il sinirlari ile cevrilmis izmir,
batida kendi adiyla anilan korfezle kucaklasir.

il topraklari, 370 45' ve 390 15' kuzey enlemleri ile 260 15' ve 280 20' dogu boylamlari arasinda kalir.
ilin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 200 km, dogu-bati dogrultusundaki genisligi
ise 180 km'dir. Yiz6lgiim( 12.012 km?2.dir.

NUFUS, YUz OL¢UM, COGRAFI YAPI:

izmir, Turkiye'de Ege Bélgesi'nde yer alan sehir ve ilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin niifus bakimindan
en kalabalik G¢linct sehridir. Ekonomik, tarihi ve sosyo-kiltirel acidan 6nde gelen sehirlerden biridir.
Nifusu 2021 itibariyla 4.425.789 kisidir. YizolgimU olarak dlkenin yirmi Gglincl baylk ilidir.
Etrafi Aydin, Balikesir, Manisa illeri ve Ege Denizi ve Ege Adalariile gevrilidir. izmir, yatlar ve gemilerle
cevrilmis uzun ve dar bir kdrfezin basinda yer almaktadir. izmir Limani, Tirkiye'nin en biyiik yedinci
limanidir. izmir'in batisinda denizi, plajlari ve termal merkezleriyle Urla Yarimadasi uzanir. izmir
Korfezi cevresinde bulunan sehir, her yil izmir Enternasyonal Fuari'ni diizenleyen énemli bir fuar
merkezi ve liman kentidir.

izmir ilinin yizoélgimi 11.891 km2'dir. Tiirkiye Cumhuriyeti'nin en bati kisminda Ege Denizi'ne kiyisi
olan bir ildir. Kuzeyde Balikesir, doguda Manisa, giineyde Aydin illeri ile komsudur. Dikili ilcesinin tam
karsisinda Yunanistan'in Kuzey Ege Adalari cografi bolgesi'nin Midilli ili ve hem ilin hem cografi bolgenin
yonetim merkezi olan Midilli sehri yer almaktadir.

Akdeniz ikliminin gériildigl izmir'de yaz mevsimi sicak ve kurak, kis mevsimi ilik ve yagisl gecer. Bir
yilda ilde hava sicakhgi sifirin altina distigi gin sayisi yaklasik ondur. Yilda yaklasik 100 giin ise 30
derecenin Gzerinde vyasanir. Kar yagisi nadir gorilar.[36] Yillilk  yagis miktari  700-1.200 mm
arasindadir.[36] Yaz aylarinda sehre 6zgli imbat adi verilen serin riizgar eser. Yillik ortalama deniz suyu
sicakligr 18,5 °C'dir. Sehirde en yiiksek kar kalinhg1 31 Ocak 1945 tarihinde 32 cm, en yiksek riizgar hizi
ise 29 Mart 1970 tarihinde 127,1 km/sa olarak 6l¢tilmustir. Bir glinde diisen en ¢ok yagis ise 29 Eyldil
2006 tarihinde 145,3 mm olmustur.
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Ulasim

Konak, Tirkiye'nin izmirilinin  bir ilgesidir.  Kuzeyinde izmir  Koérfezi, kuzeydogusunda Bayrakli,
dogusunda Bornova, glineyinde Buca ve Karabaglar, batisinda Balgova ilgeleri bulunmaktadir.

Antik ¢agdan gliniimiize tasinmis eserlerle, Osmanli déneminden kalan eserlerle, ama en ¢ok Cumhuriyet
déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, izmir'in kiiltiir, sanat ve eglence merkezi olmasi nedeniyle
yerli ve yabanci tiim turistlerin ugrak yeri durumundadir. Ozellikle Kemeralti Carsisi ilce ekonomisine ve
izmir'in tanitimina énemli katkilar yapar. Yine Konak ilcesinde bulunan antik Smyrna kentinin Romalilardan
kalma Agora oren vyeri turistlerin ziyaretine aciktir. Konak ayrica basta Karsiyaka gelmek (zere, izmir'in
diger iskeleleri ile denizden baglantiyi saglayan Konak Vapur iskelesi ve Konak Meydaniile de tnliidiir.
Konak sahil yolu, yiirtiylis parkurlari ézellikle hafta sonlari biitiin izmirlilerle dolup tasar. Konak, izmir’in
yonetsel, sanatsal, kiiltlirel ve ticari merkezidir. Ayni zamanda kokli bir turistik gezi bolgesidir.

4.3- Tasinmazin Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu 2802 ada 9 parsel nolu tasinmaz, Akdeniz Mahallesi sinirlari igerisinde bulunmakta
olup, 213,00 m? arsa vasfindadir. Ekspertiz tarihinde parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Parselin kuzeybati yoni Atatlrk Caddesi, giineydogu yonli Cumhuriyet Bulvarina cepheli olup, diger
yonleri komsu parseller ile cevrilidir. Parselin Atatirk Caddesine yaklasik 8 metre cephesi, 25 metre
derinligi bulunmaktadir. Parsel diiz ve engebesiz bir arazi 6zelligine sahip olup dikdortgen seklindedir.
Parselin sinirlari mahallinde isaretli degildir. Degerleme konusu 2802 ada 9 nolu parsel 38,4237 derece
enlem, 27,1313 derece boylam koordinatlarinda yer almaktadir.

4.4- Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma Nedenleri

e Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir.

e Mulkin tapusu gecerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

e  Miulk, tizerinde var ise alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

e Sorumlu milk sahipligi ve yetenekli milk yonetimi varsayilmistir.

e Bagkalari tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir oldugu kabul edilmistir.

e Tum muhendislik etiitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

e Milki daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, mulkiin zemin altinin veya yapilarin sakli,
asikar olmayan sartlari icermedigi varsayilmistir.

e Miuilkin, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve diger resmi dairelerdeki kayitlari ile uygunluk
icinde oldugu kabul edilmistir.

o Gerekli tim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve o0zel
kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim icin elde edildigi
veya edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsayilmistir.

e Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

e Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri mulkiin bitlind icin gegerlidir. (milkin hisseli
olmamasi sarti ile) Bu degerin oransal olarak veya toplaminin bdlinerek dagitilmasi, rapor
iceriginde aciklanmadigi takdirde, degeri gecersiz kilar.
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e Hicbir yasal tanim veya teknik 6l¢cim verilmediginden, degerleme uzmani milkin arsa alani ve
fiziksel boyutlari igcin kamu kuruluslarinin gizimlerine basvurmustur. Bir kadastral 6l¢iim bu bilginin
dogru olmadigini ortaya koyuldugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.

4.4.1 - Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktérler

Degerleme ¢alismasi ve raporlamaile ilgili herhangi bir olumsuz durum ve sinirlama bulunmamaktadir.
4.5- Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktorler

4.5.1- Olumlu Faktorler

+ Ana yola cepheli olmasi,
+ Ticari sirklilasyonu yogun bolgede konumlu olmasi,
+ Ulasimin kolay olmasi.

4.5.2- Olumsuz Faktorler

-Cephesinin dar olmasi,

-Gayrimenkul piyasasinda genel dalgalanmalar ve belirsizliklerin olmasi,
-Bolgede otopark sorununun olmasi.

4.6- Genel Degerleme Yontemleri
4.6.1- Piyasa Degeri Yaklagimi Varsayimlari ve Nedenleri

Bu degerleme yonteminde bdlgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

— Analiz edilen Gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

— Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

— Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire icin kaldigi kabul edilir.

—Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir.

—Secilen karsilastirilabilir drneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda degerleme

tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

4.6.2- Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi Varsayimlari ve Nedenleri

— Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢cok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte bir getiri
orani saglayan, ikamesi mumkin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulli elde etmek igin,
yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.

— Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira c¢arpaninin
degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.6.3- Maliyet Olusumlar Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

Maliyet Olusumlari Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri
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—Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden inga edilme maliyeti
gayrimenkulliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

—Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin, bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.
—Gayrimenkullin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

4.6.4- Proje Gelistirme Yontemi

Bir miulkiin fiziki olarak muimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan milki en yiksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin yapildigi bir
yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat karsilig1 veya yap-
sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yontemde yapilan kabuller:

— Degerlemesi yapilacak arsanin buglinkii degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve gikarlarina
esit oldugu kabul edilir.

4.7- Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve Segilmesinin Nedenleri

Degerleme ¢alismalarinda, asagida UDES Standart 1’de tanimlanan Pazar Degeri Esash standartlar ile
ilgili kilavuz notlari Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1 (UDU 1) bir arada ele alinmigtir. Degerleme
calismalari, Pazar Degerinin tespiti amaciyla gerceklestirilmis olup, imar parseli olmasi nedeni ile
calismalarda, agiklanan Piyasa Degeri Yaklasimi (Varsayimlari) Yontemi ve Proje Gelistirme Yontemi
ve Nakit Akim Analizi verileri kullanilmigtir. UDES igerisinde Pazara Dayali degerleme yontemleri
arasinda sayilan ve yukarida detaylari verilen dort ana yaklasimdan Rapor’ a konu olan gayrimenkuliin
ozellikleri dikkate alinmak suretiyle kullanilabilir olanlar tercih edilerek degerleme c¢alismalari
gerceklestirilmistir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu gayrimenkullerin 6zellikleri dikkate
alinarak piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal arastirmalari
sonucunda gayrimenkullerin degeri tespit edilmeye c¢alisiimistir.

4.8-Deger Tespitine iliskin Piyasa Degeri Yaklasimi (Varsayimlari) Yontemine Gore Elde Edilen
Veriler

Degerleme konusu gayrimenkulllin, yakin ¢evresinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda asagidaki
verilere ulasiimistir.
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EMSAL:1- (Satilik Arsa) Arsa Emlak (0552 759 09 08)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, ismet Kaptan Mahallesi sinirlari iginde, Sair Esref
Bulvarina cepheli, Bitisik nizam 8 kat ticari+konut yapilasma kosullarina sahip, bitisik iki parselden
olusan toplam 520m2 yizo6l¢imli arsa vasifh tasinmazin 65.000.000,00 TL bedelle pazarlikli olarak
satiliktir.

Emsal tasinmaz cephesi genisligi agidan serefiyesi kismen yiiksek, ancak ticari yogunluk agisindan
serefiyesi kismen disuktar.

Diizeltilmis Arsa Birim m2 Degeri: 125.000 TL/m2 x 0,90 pazarlik payi x 0,90 cephe genisligi
serefiyesi x 1,15 ticari yogunluk serefiyesi= ~116.438 TL/m2

EMSAL:2- (Satilik Arsa) Turyap (0552 759 37 93)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, ismet Kaptan Mahallesi sinirlari iginde, Sair Esref
Bulvarina cepheli, Bitisik nizam 8 kat ticari+konut yapilagsma kosullarina sahip, 410m2 yizolgimli
arsa vasifli tasinmazin 40.000.000,00 TL bedelle pazarlkli olarak satiliktir.

Emsal tasinmaz cephesi genisligi acidan serefiyesi kismen yiksek, ancak ticari yogunluk agisindan
serefiyesi duslktir.

Diizeltilmis Arsa Birim m2 Degeri: 97.560 TL/m2 x 0,90 pazarlik payi x 0,90 cephe genisligi
serefiyesi x 1,20 ticari yogunluk serefiyesi= ~94.829- TL/m2

EMSAL:3- (Satilik Arsa) Ege Gay.Emlak (0232 367 05 35)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, Trakya Mahallesi sinirlari iginde, Oteller bélgesinde,
5 kat miisaadeli TTA yapilasma kosullarina sahip, 450m2 yiizolgimlu arsa vasifl tasinmazin 3/4
(337,50m2) hissesi 19.500.000,00 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir.

Emsal tasinmaz cephesi genisligi acidan serefiyesi kismen ylksek, ancak ticari yogunluk, imar
yogunlugu ve hisseli olmasi acgisindan serefiyesi diistiktr.

Diizeltilmis Arsa Birim m2 Degeri: 57.778 TL/m2 x 0,90 pazarlik payi x 0,90 cephe genisligi
serefiyesi x 1,35 ticari yogunluk serefiyesi x 1,60 (8/5) imar yogunlugu serefiyesi ) x 1,10 hisseli
olma dezavantaji = ~111.197-TL/m2

EMSAL:4- (Satilik Arsa) is Gay.Emlak (0532 748 50 98-0323 421 20 26)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, Oguzlar Mahallesi sinirlari icinde, 1059 ada 26 parsel
nolu , Oteller bolgesinde, 5 kat misaadeli TTA yapilasma kosullarina sahip, 613,50m2 yizol¢imli
arsa vasifli tasinmazin 32.000.000,00 TL bedelle pazarlkli olarak satiliktir.

Emsal tasinmaz cephesi genisligi acidan serefiyesi kismen yliksek, ancak ticari yogunluk ve imar
yogunlugu serefiyesi diistktir.

Diizeltilmis Arsa Birim m2 Degeri: 52.202 TL/m2 x 0,90 pazarlik payi x 0,90 cephe genisligi
serefiyesi x 1,35 ticari yogunluk serefiyesi x 1,60 (8/5) imar yogunlugu serefiyesi ) = ~91.333-
TL/m2
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EMSAL:5- (Satilik Bina) Megapark Gay. Emlak (0323 422 55 51- 0507 763 99 85)

Degerleme konusu tasinmazin karsi cephesinde Cumhuriyet Bulvarina cepheli, 971 ada 3 parsel
nolu 229m2 yiizolglimli arsa lzerinde, 31 yasinda, 8 kath zemin ve 1 katinda magaza ve 6 normal
her katta 2’ser adet mesken (ofis) bulunan toplam 1.800m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen
bakimli tasinmazin 45.000.000,00 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir. Emsal tasinmaz cephesi
genisligi acidan serefiyesi kismen yiiksek, ancak ticari (tek cepeli olmasi) yogunluk serefiyesi kismen
dusuktar.

(Not: Bolgesel aginda pazarlanan fiyatin yiksek oldugu distintilmekte olunup, bu nedenle pazarlik
payl orani yliksek tutulmustur.)

Emsal Taginmazin Yapi Degeri = 1.800m2 x 4.950-TL/m2 x 0,75 x 1,35 (girisimci kar payi) =
~9.020.000-TL.

Emsal Taginmazin Arsa Birim Degeri = (45.000.000-TL. x 0,80 pazarlk payi —9.020.000-TL)/229m?2
= ~117.816-TL/m2

Diizeltilmis Arsa Birim m2 Degeri: 117.816 TL/m2 x 0,90 cephe genisligi serefiyesi x 1,15 ticari
yogunluk serefiyesi = ~121.940 TL/m2

4.9-1 Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine gore yapilan kabuller;

- Karsilagtirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi bilgilere
dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen satis 6rneklerine ait verilen degerler, piyasa
kosullarina gore makul seviyededir.

- Secilen orneklerin ayni bolgede yer aldigl, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine sahip
olduklari kabul edilmistir.

- Satis 6rneklerinde verilen gayrimenkuller hali hazirda satisa arz halinde olduklarindan enflasyon
dizeltmesi yapilmamistir.

-Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumlu oldugu bélgede bulunan ve benzer kosullara sahip
arsa vasifli tasinmazlarin  birim m2 degeri 90.000-120.000- TL/m2 bedel araliginda degistigi
tespit edilmistir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazin yeri, konumu, imar durumu, alani, pazarlk payi
orani, bulundugu muhite goére alici bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi parsellerin
geometrik ve topografik gibi kiymet yikseltici ve kiymet disiricli mispet menfi tim faktorler
g0z 6nlinde bulundurularak arsa piyasa birim m2 degerinin ~110.000 TL/m? olabilecegi kanaatiyle
deger takdirinde bulunulmustur.

NOT: Tasinmazin nihai deger tespitinde mevcut imar durumu Bitisik Nizam 8 kat, Ticaret
Secenekli Konut Alani (zemin kata konut yapilamaz) imar kosulu dikkate alinarak ve asagida
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tabloda hesaplamasi yapilan Proje Gelistirme Yontemine gbre , mevcut yapinin taban oturum
alani ve mevcut imar kosullari gergevesindeki kat sayisi géz 6niinde bulundurulmustur.
EMSAL HARITA

EMSAL SAHASI 4
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ARSA YASAL DURUM DEéERi/KANAAT TABLOSU
YUZOLCUM YASALBIRIMDEGER  YASAL DEGER

PARSEL SATIS KABILIYETi
(m2) (TL/M?) () :
1 2802 9 213 110.000 23.430.000 SATILABILIR
GENEL TOPLAM 213

ARSA MEVCUT DURUM DEGERi/KANAAT TABLOSU

YUzOLCUM MEVCUT BiRiM DEGER MEVCUT DEGER

ADA PARSEL SATIS KABILIYETi
(m2) (TL/M?) () .
1 2802 9 213 110.000 23.430.000 SATILABILIR
GENEL TOPLAM 213

4.9 Maliyet Olusumlar Yontemine G6re Tasinmazin Mevcut Durum Degeri

Maliyet olusumlar yontemi kullanilmamustir.
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4.10- Proje Gelistirme (Kat Karsilig1) Yontemine Goére Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

Degerleme konusu gayrimenkulliin, yakin cevresinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda asagidaki
verilere ulasiimigtir

EMSAL:1- (Satilik Ofis) Real Estates Gay. Emlak (0532 344 03 59)

Tasinmaz ile ayni bolgede, benzer konumda, 30-35 yillik is haninin 4. Katinda konumlu, deniz cepheli, 8 ayri
ofisten olusan toplam 180 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen, her birinde kiraci bulunan ve toplam
15.000.-TL /ay+Stopaj kira getirisi oldugunu beyan edilen, kismen bakimli ofislerin tamami 15.000.000.-TL
bedelle pazarlkli satiliktir.

Diizeltilmis Birim Degeri = 83.333-TL/m2 *0,90 pazarlik payi * 0,80 konum ve kullanim serefiyesi =
~60.000-TL/m2 dir.

EMSAL: 2-(Satilik Ofis) By Aktar Gayrimenkul Emlak-(0553 708 00 78)

Ayni bolgede, kismen daha kotli mevkide, 25-30 yillik binanin en st katinda, deniz manzarali, 150 m2
kullanim alanh oldugu beyan edilen, ici bakiml ofis, 7.500.000.-TL bedelle pazarlikh satiliktir.

Diizeltilmis birim degeri = 50.000-TL/m2 * 0,95 (pazarlik payi) * 1,10 (konum serefiyesi) =~52.250- TL/m2
EMSAL: 3-(Satilik Ofis (Mesken) ) Eko Gayrimenkul Emlak-(0552 465 23 24)

Ayni bolgede, Deniz (Kordon) manzarali, 25-30 yillik 8 kath binanin 7. katinda, (3+1), 195 m2 kullanim alanh
oldugu beyan edilen, ancak 185m2 oldugu diisiiniilen , i¢i bakimh mesken (ofis) , 13.750.000.-TL bedelle
pazarhkli satiliktir.

Diizeltilmis birim degeri = 74.324-TL/m2 * 0,95 (pazarlik payi) * 0,85 konum serefiyesi = ~60.016- TL/m2)
EMSAL: 4-(Satilik Ofis (Mesken) ) Cemlak Uluslararasi Gayrimenkul Emlak-(0588 579 86 87)

Ayni bolgede, Alsancak Cumhuriyet Meydaninda, 29-30 yillik 8 kath binanin 7. katinda, (3+1), 225m2
kullanim alanli oldugu beyan edilen, ancak 215m2 oldugu diistinilen , ici bakimli mesken (ofis),
11.000.000.-TL bedelle pazarhkl satiliktir.

Diizeltilmis birim degeri = 51.163-TL/m2 * 0,95 (pazarlik payi) *0,90 konum serefiyesi = ~43.744 -TL/m2)
EMSAL: 5-(Satilik Ofis (mesken)) Miilk Sahibi-(0532 462 27 32)

Ayni bolgede, 25-30 yillik 7 katli binanin 7. (en (st) katinda, deniz manzarali, 190 m2 kullanim alanl oldugu
beyan edilen, ancak 180m2 oldugu duslinilen ici bakimli ofis (mesken), 9.500.000.-TL bedelle pazarlikh

satiliktir.
Diizeltilmis birim degeri = 52.778-TL/m2 * 0,95 (pazarlik payi) * 0,90 (konum serefiyesi) =~45.125-TL/m2

EMSAL: 6-(Satilik Ofis (Mesken) ) Alsim Gayrimenkul Emlak-(0554 506 67 12)
Ayni bélgede, Deniz (Kordon) manzarali, 30-35 yillik 8 kath binanin 1. katinda, (3+1), 120 m2 kullanim alanh
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oldugu beyan edilen, ancak 110m2 oldugu dusinilen , ici bakimh mesken (ofis) , 6.500.000.-TL bedelle
pazarhkli satiliktir.

Diizeltilmis birim degeri = 59.090-TL/m2 * 0,95 (pazarlik payi) * 0,90 konum serefiyesi =~50.522 TL/m2)
EMSAL: 7-(Satilik Diikkan) U4 Gayrimenkul (0532 059 02 04)

Ayni bolgede, yakin konumda, deniz (Kordona) cepheli, 31 yasinda binanin zemin 50 m2 kullanim alanli,
ayrica 32 m2 bahcge kullanim alani oldugu beyan edilen , ancak kapal kullanim alaninin 40m2 oldugu
disindlen, cafe, restoran isletmesine uygun dilkkan 6.500.000.-TL bedelle pazarlkli satiliktir.

(Bahge kullanim alani 1/2 oraninda indirgeme yapilmistir. Zemin katta indirgenmis alan=40m2 + 32m2*1/2
=~56m2)

Diizeltilmis birim degeri = 116.071-TL/m2 * 0,95 (pazarlk payi) *0,90 alan serefiyesi=~99.241- TL/m2

EMSAL: 8-(Satilik Diikkan) Era Platinum Gayrimenkul Emlak ( 0532 387 52 07)

Ayni bolgede, yakin konumda, deniz (Kordona) cepheli, 30 yillik binanin zemin katinda 140 m2 kullanim
alanl ve aylik 50.000-TL+stopaj kira getirisi oldugu beyan edilen, ancak 130 m2 oldugu disunilen igi
bakimh diikkan 13.300.000.-TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir.

Diizeltilmis birim degeri = 102.308.-TL/m2 * 0,95 (pazarlik payi)* 1,15 konum serefiyesi =~111.771- TL/m2)

EMSAL: 9-(Satilik Diikkan) Kita Gayrimenkul (0555 804 38 28)

Ayni bélgede, yakin konumda, deniz cepheli, 125 m2 kullanim alanim alanli oldugu beyan edilen 110m2
oldugu distnilen , kentsel doniisiime girecek olan diikkan 9.000.000.-TL bedelle pazarlikh satiliktir.
Duizeltilmis birim degeri = 81.818.-TL/m2 * 0,95 (pazarlk pay1)* 1,20 konum serefiyesi =~93.273- TL/m2)

EMSAL:10 -(Satilik Diikkan) Royal Estate 0(532) 287 97 72

Ayni bolgede, yakin konumda, deniz cepheli, zemin katta 150 m2 kullanim alanli, ayrica 40 m2 bahgesi
bulundugu beyan edilen, ancak zemin katta 140m2 oldugu distnilen, kurumsal kiracili dikkan
15.500.000.-TL bedelle pazarlikli satiliktir. (Bahge kullanim alani 1/3 oraninda indirgeme yapilmistir. Zemin
katta indirgenmis alan= 140m2 + 40m2*1/3 = ~153m?2)

(DUzeltilmis m2 Degeri: 101.307 TL/m? x 0,95 (pazarlk)*1,10 konum serefiyesi =~105.866 TL/m?)

PROJE DEGERLENDIRMESI;

Bolgenin gelisim potansiyeli, parsellerin imar durumu, gelismekte ve tercih edilen bdlge 6zelligi hususlar
da dikkate alindiginda ofis / is yeri gibi farkl fonksiyonlara sahip yeni yapinin/yapilarin insa edilmesinin en
uygun strateji oldugu disinilmektedir.

Tasinmaz Konak ilge merkezinde, egitim, saglik, dini tesislere yakin gelismis bir bolgede olmasi sebebiyle
talep gorebilecek konumdadir.
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! A GAVRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

PROJE HESAPLAMASI;

Konu tasinmazin imar kosullari belirtilen yapilasma kosullari yansitilarak yapilan proje gelistirme
yontemine gore tasinmazin degeri;

**Tasinmazin bulundugu bdlgede yeni insa edilmis ve edilmesi muhtemel yapilarda zemin katta is yeri
birim m2 degeri 90.000 TL- 115.000 TL/m2 bedel araliginda ve yeni binalarda ofis (mesken) m2 birim
degerlerinin ise kat serefiyesi ve kullanim alanina bagli olarak 40.000-60.000 TL/m2 araliginda oldugu
belirlenmistir.

**Bu yontemle bagimsiz bolimlerin degeri ingai 6zelliklere gore degisiklik gosterebilir.

** Degerleme konusu tasinmaz lizerine planlanan yapilar igin 2022 yili Eylil ayi Miteahhit kar pay dahil
yapi yaklasik birim maliyet cetveli esas alinarak insa edilecek yapinin (satilabilir alan ) 4/A yapi sinifi olarak
belirlenmis olup mevcut piyasa kosullari ve parsel lzerine yapilmasi disidnidlen yapinin insa sireside
dikkate alinarak birim degerleri tebligde 4/A yapi sinifi m2 birim maliyeti 4.950-TL/m2 olarak belirlenmis
olan m2 birim maliyeti giinlin piyasa kosullari dikkate alinarak %40 oraninda artirilip 6930-TL/m2 bedel
alinmigtir. (Satilamayan alanin yapi sinifi ise 3/A olarak alinip %40 oraninda artiriimistir.)

** Hmax 8 kat imar durumu ve parsel lizerinde yaklasik 1817m2 briit insaat alani ve 1.468m2 satilabilir
alan insa edilebilecegi hesaplanmistir.  Tim bu bilgiler dogrultusunda proje gelistirme yontemi
uygulanmustir.

ARSA PROJE GELISTIRME TABLOSU

Parsel No: 2802 Ada, 9 Parsel Toplam Ingaat Alani_|m2 Birim Fiyat (TL.) |[Toplam (TL.)
Satilabilir Insaat 154347 6.930,00 10.696.247,09
Arsa Alani (m2) 213,00|Maliyeti (3/B)
Satilamayan
ingaat Maliyeti 273,53 4.830,00 1.321.149,90
Taks 0,90{(2/B)
Emsal/Kaks (Hmax; 24,50) 8,00 1.817,00
ingaat Alani (Emsale Dahil) 1.532,24|Proje Maliyeti 300.434,92
(Emsale Dahil Olmayan) 201,53|Toplam ingaat Maliyeti (TL.) tebligde 4/A yapi sinifi m2
Katta ortak alani 72,00 bir!m mal!yeti 4._?5.(.)-TL./m2 olarak belir!enmi§ olan m2
. N " birim maliyeti gliniin piyasa kosullar dikkate alinarak 12.317.831,91
Artilabilir Insaat Alani 201*0,00757 kat) 11,23 ~%40 oraninda artirilip 6930-TL/m2 bedel alinmistir.
Toplam Ingaat Alani 1.817,00/(Satilamiyan ingaat birim maliyeti 3/A sinif alinmigtir)
Pla ana Proje o a
Kat Adi Kat Detayi ingaat Alani (m2) Satilabilir alan indirgenmis alan [m2 Birim Fiyat (TL.) Toplam (TL.)
Zemin Kat Diikkan 201 170 170 100.000,00 17.000.000,00
1. Normal Kat Konut (Ofis) 202 171 171 45.000,00 7.695.000,00
2. Normal Kat Konut (Ofis) 202 171 171 45.000,00 7.695.000,00
3. Normal Kat Konut (Ofis) 202 1 171 50.000,00 8.550.000,00
4. Normal Kat Konut (Ofis) 202 171 171 50.000,00 8.550.000,00
5. Normal Kat Konut (Ofis) 202 171 171 50.000,00 8.550.000,00
6. Normal Kat Konut (Ofis) 202 171 171 50.000,00 8.550.000,00
7. Normal Kat Konut (Ofis) 202 171 171 50.000,00 8.550.000,00
Gatil Kat Konut (Ofis) 202 101 101 45.000,00 4.545.000,00
Toplam ingaat Alani Toplam Hasilat 79.685.000,00
1.817,00 1.468,00 (Indirgenmemis)
Toplam Hasilat (indirgenmemis ) (TL.) 79.685.000,00 55.779.500,00
Girigimci Kar Orani 0.40 Toplam insaat Maliyeti (TL.) 12.317.831,91
Girigimci Kari (TL.)
Enflasyon Orani 030 Toplam Kar x Girigimci Kar Orani 17.384.667,23
Proje Siiresi (YIL) 100 Arsa Degeri (TL.) 26.077.000,85
Arsa Birim Degeri (TL.) 122.427,23
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Proje Gelistirme Yontemine Gére Taginmazin Arsa Degeri : ~26.077.000-TL. dir.

Proje Gelistirme Yontemine Gore Tasinmazin Arsa Birim Degeri = ~122.427,23 TL. /m2 dir.

4.11- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari Yontemine G6re Tasinmazin Mevcut Degeri

Degerleme konusu gayrimenkulliin, yakin g¢evresinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda asagidaki
verilere ulasiimigtir

EMSAL:1- (Kiralik Ofis-Mesken ) Crea Gay. Emlak (0533 354 83 13)

Tasinmaz ile ayni bolgede, Cumhuriyet Caddesine cepheli, 25-30 yillik 8 katli binanin 6. Katinda konumlu,
3+1, 125 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen, 120m2 oldugu distnilen ici yapili ofis (mesken) 15.000.-
TL /ay+Stopaj bedelle pazarlikh kiraliktir. Emsal tasinmazin aylik 13.000-TL +stopaj bedelle kiralanabilecegi
disinidlmektedir.

Diizeltilmis Kira Carpani = 108-TL/m2 -ay *1,05 konum serefiyesi =~113-TL/ m2-ay+stopaj dir.

EMSAL:2- (Kiralik Ofis-Mesken ) Fora Gay. Emlak (0533 354 83 13)

Tasinmaz ile ayni bolgede, Cumhuriyet Caddesine cepheli, 30 yillik 8 katli binanin Zemin Katinda konumlu,
2+1, 95m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen, 90m2 oldugu dislinilen ici yapili ofis (mesken) 9.500.-TL
/ay+Stopaj bedelle pazarlikl kiralktir. Emsal tasinmazin aylik 8.500-TL +stopaj bedelle kiralanabilecegi
disinidlmektedir.

Diizeltilmis Kira Carpani = 94-TL/m2 -ay * 1,15 konum serefiyesi =~108-TL/ m2-ay+stopaj dir.

EMSAL:3- (Kiralik Ofis-Mesken ) DiA Gay. Emlak (0552 211 75 75)

Tasinmaz ile ayni bélgede, Cumhuriyet Caddesi ve denize (gift yone) cepheli, 25-30 yillik 8 kath binanin 2.
Katinda konumlu, 3 adet ofis toplam 220 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen, 200m2 oldugu disinilen
ofis (mesken) 32.000.-TL /ay+Stopaj bedelle pazarlikh kiraliktir. Emsal tasinmazin aylik 25.000-TL +stopaj
bedelle kiralanabilecegi diisiinilmektedir.

Diizeltilmis Kira Carpani = 125-TL/m2 -ay * 0,85 konum serefiyesi = ~106-TL/ m2-ay+stopaj dir.
EMSAL:4- (Kiralik Ofis-Mesken ) Karsiyaka Gay. Emlak (0532 397 44 13)

Tasinmaz ile ayni bolgede, Cumhuriyet Caddesi ve denize (¢ift yone) cepheli, 30 yillik 8 kath binanin 5.
Katinda konumlu, 160 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen, 150m2 oldugu disinilen ofis (mesken)
15.000.-TL /ay+Stopaj bedelle pazarlikli kiraliktir. Emsal tasinmazin aylik 13.000-TL +stopaj bedelle
kiralanabilecegi distiniilmektedir.

Diizeltilmis Kira Carpani = 87TL/m2 -ay =~87-TL/ m2-ay+stopaj dir.
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EMSAL:5- (Kiralik Ofis-Mesken ) Fora Gay. Emlak (0532 604 86 59)

Tasinmaz ile ayni bolgede, Cumhuriyet Caddesine cepheli, 30 yillik 8 katli binanin 1. Katinda konumlu,
200m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen, 190m2 oldugu duslnilen ofis (mesken) 15.000.-TL /ay+Stopaj
bedelle pazarlikh kiraliktir. Emsal taginmazin aylik 13.000-TL +stopaj bedelle kiralanabilecegi
disinidlmektedir.

Diizeltilmis Kira Carpani = 68-TL/m2 -ay * 1,15 konum serefiyesi= ~79 TL/ m2-ay+stopaj dir.

EMSAL: 6-( Kiralik Diikkan-is yeri) Karsiyaka Gayrimenkul Emlak (0532 397 44 13)

Ayni bolgede, deniz (Kordona) cepheli, bitisik parsel (2802 ada 10 parsel) Gzerinde 31 yasinda 8 katl
binanin zemin katinda 190 m2 ve 1.katinda 190m2 toplam 380 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen,
340m2 (170m2+170m2)oldugu disinilen asma katl diikkan aylik 35.000.-TL bedelle pazarlikh kirahktir.
Emsal tasinmazin aylik 32.000-TL +stopaj bedelle kiralanabilecegi distinlilmektedir.

(1.kat kullanim alani 1/2 oraninda indirgeme yapilmistir. Zemin katta indirgenmis alan= 170m2 + 170m2*1/2
="~255m2)

Diizeltilmis Kira Carpani = 125,49-TL/m2 -ay =~125-TL/ m2-ay+stopaj dir.

EMSAL: 7-( Kiralik Diikkan-is yeri) Liman Gayrimenkul Emlak (0532 445 51 46)

Ayni bolgede, Cumhuriyet Caddesine cepheli, 31 yasinda 8 katli binanin zemin katinda 225 m2 ve Asma
katinda 40m2 toplam 265 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen, 250m2 ( 210m2+40m?2) oldugu
disindlen asma katli diikkan aylk 35.000.-TL+stopaj bedelle pazarlikh kirahktir. Emsal tasinmazin aylik
32.000-TL +stopaj bedelle kiralanabilecegi disinlilmektedir.

(Asma katin kullanim alani 1/2 oraninda indirgeme yapilmistir. Zemin katta indirgenmis alan=210m2 +
40m2*1/2 =~230m2)

Diizeltilmis Kira Carpani = 139-TL/m2 -ay * 0,90 ticari yogunluk serefiyesi = ~125-TL/m2 -ay+stopaj dir.
EMSAL: 8-( Kiralik Diikkan-is yeri) Liman Gayrimenkul Emlak (0532 445 51 46)

Ayni boélgede, Cumhuriyet Caddesine cepheli, 31 yasinda 8 katl binanin zemin katinda 160 m2 ve 1.katinda
160m2 toplam 320 m2 kullanim alanl oldugu beyan edilen, 300m2 oldugu disiiniilen asma kath dikkan
aylik 50.000.-TL +stopaj bedelle pazarlkli kiraliktir. Emsal tasinmazin aylik 45.000-TL +stopaj bedelle
kiralanabilecegi distiniilmektedir.

(1. katin kullanim alani 1/2 oraninda indirgeme yapilmistir. Zemin katta indirgenmis alan= 150m2 +
150m2*1/2 = ~225m?2)
Diizeltilmis Kira Carpani = 200-TL/m2 -ay * 0,75 ticari yogunluk serefiyesi = ~150-TL/m2-ay+stopaj dir.
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GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

A

-Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumlu oldugu bélgede bulunan ve benzer kosullara sahip
normal katta ofis(mesken) vasifli tasinmazlarin kira ¢arpani 80- 110- TL/m2-ay+stopaj araliginda
ve zemin katta diikkan (magaza) vasifli tasinmazlarin kira ¢arpani 120- 150- TL/m2-ay+stopaj
bedel araliginda degistigi tespit edilmistir.

NOT: Tasinmazin mevcut imar durumu esas alinarak yukarida tabloda hesaplamasi yapilan Proje
Gelistirme Yontemine gore goz onlinde bulundurularak taginmazin lizerine inga edilecek yapinin
toplam brit kira getirisi ve net kira getirisine gore tasinmazin toplam degeri.

Planlanan Proje emin+7 Normal +Cati Kat
ingaat - .
Satilabilir |Kira Carpani
Topl TL./
Kat Adi Kat Detayi ?rl:g)l Alan (m2) |(TL./m2-ay) oplam ( ay)
Zemin Kat Diikkan 201 170 145,00 24.650,00
1. Normal Kat Konut (Ofis) 202 171 105,00 17.955,00
2. Normal Kat Konut (Ofis) 202 171 105,00 17.955,00
3. Normal Kat Konut (Ofis) 202 171 110,00 18.810,00
4. Normal Kat Konut (Ofis) 202 171 110,00 18.810,00
5. Normal Kat Konut (Ofis) 202 171 110,00 18.810,00
6. Normal Kat Konut (Ofis) 202 171 110,00 18.810,00
7. Normal Kat Konut (Ofis) 202 171 110,00 18.810,00
Catil Kat Konut (Ofis) 202 101 100,00 10.100,00
. Toplam Hasilat
ToplaminsaatAlay ) 517 00|  1.468,00|(Briit Kira Getrisi) 164.710,00

Tasinmazin Ongoriilen Yillik Kira Getirisi;164.710-TL/ay * 12 ay = 1.976.520-TL/yil+stopaj dir.

Briit Kira Getirisine Gére Proje Degeri = 1.976.520-TL/yil * 25 yil (amorti siiresi 25 baz alindiginda ) =
~49.413.000-TL. dir.

-Projenin Maliyeti : Yapinin Maliyeti + Yuklenici Kari = 12.317.832+17.384.557 = ~29.702.389-TL.
-Tasinmazin Arsa Degeri :Gel. Yontemine Goére Tasinmazin Degeri- Projenin Maliyeti =
49.413.000-TL-29.702.389-TL = ~19.711.000-TL.

Arsa Birim Degeri = 19.711.000-TL/213m2 = ~92.538-TL/m2

Farkh yontemler kullanilmak suretiyle elde edilen sonuglar, asagidaki tabloda sunulmustur.
OZET TABLO

2802 ADA 9 PARSEL NOLU ARSA VASIFLI

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMI TASINMAZIN DE&ERI (TL)

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ~23.430.000,00-TL.

PROJE GELISTIRME YONTEMI ~26.077.000,00-TL.

GELIR YONTEMI ~19,711.000,00-TL.
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TASINMAZIN NiHAI DEGERI: Farkli yontemlerle bulunan degerlerin birbirleriyle yakin ve tutarli oldugu
belirlenmistir.

- Degerlemesi yapilan tasinmazin piyasa degeri olarak, piyasa dinamiklerini daha dogru yansitiyor olmasi
sebebiyle Proje Gelistirme yontemi sonucu bulunan degerin kabul edilmesinin uygun olacagi, kanaatine
varilmistir.

4.12- Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

ilgili Belediye ve Tapu Miidirligu yetkilileri ile yapilan gériismelerde degerlemeye konu gayrimenkul ile
ilgili olarak devir ve temlikini kisitlayici etkenler bulunmamaktadir.

— Son 3 yil iginde imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadig bilgisi edinilmistir.

4.13-En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.

1-Fiziksel olarak mimkiin olmalidir.
2-Yasal olarak izin verilebilir olmalidir.
3-Finansal olarak verimli olmahdir.
4-Azami dlizeyde verimli olmalidir.

Bolgesel analizde degerleme konusu tasinmazin mevcut imar kosullarina gére yukarida planlan projeye
gore insa edilecek yapinin Ticari+ konut (ofis) olarak kullanilmasi en etkin ve verimli kullanima uygun
olacagi kanaatindeyiz.

4.14-Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapu kayitlarina gére niteligi arsa olup, tasinmaz Uzerinde herhangi bir
yapi olmamasi nedeni ile tasinmazin deger analizinde Piyasa degeri yaklasimi varsayim yéntemi ve Proje
gelistirme (Kat karsihgl) yontemi, ayrica tasinmaza imar kosullarina dikkate alinarak olusturulan avan
projesi Uzerinden hesaplanan alan Uzerinden Gelir Yaklagimi (Varsayimlari) Yontemi kullaniimistir. Bu
degerleme raporunda Maliyet Olusumlar Yontemine, bolinmiis veya miisterek kisim degerlemesine yer
verilmemistir.

4.15-Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda verilmeyen herhangi bir bilgi bulunamamaktadir.

4.16- Yapilan Galismalarda Baz Alinan Veriler ve Analiz Sonuglarinin Karsilastiriimasi

Degerleme calismalarinda, yukarida UDES Standart 1'de tanimlanan Pazar Degerine Esas standartlar ile
ilgili kilavuz notlari Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1 (UDU 1) bir arada ele alinmistir. Degerleme
calismalari, Pazar Degerinin tespiti amaciyla gergeklestirilmis olup, calismalarda, Raporda Piyasa Degeri
Yaklasimi Varsayimi, Maliyet Olusumlar Yaklasimi Varsayimi, Nakit Akim Yéntemi ve Proje Gelistirme
Yontemi UDES icerisinde Pazara Dayali degerleme yontemleri arasinda sayilan ve yukarida detaylari
verilen ana yaklasimdan Rapor’a konu olan gayrimenkuliin Ozellikleri dikkate alinmak suretiyle
kullanilabilir olanlar tercih edilerek degerleme g¢alismalari gerceklestirilmis tasinmazlar ayri ayri analiz
edilerek Piyasa Degeri Yaklasimi (Varsayimi) ve bilgi amacli Proje Gelistirme Yontemleri ve Nakit Akim
Yontemi esas alinmistir.
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4.17- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Cilimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkuliin bulundugu bolgeye gidilerek yapilan calismalar sonucu elde
edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan degerleme metotlari ve takdir usuli
dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca, sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak
yapilmistir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisilerin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analizlerinin ve
fikirlerinin sonucudur.

DEGERLENDIRME VE SONUC

Tasinmazin Ana Ozellikleri;
HiSSE DURUMU X tAam [ ] HisSELI
TAKYIiDAT DURUMU [ ]ipoTEK [ ] HACIZ [ ] SERH [ ] DIGER

Konu tasinmazlarin glincel tapu kaydi Gzerinde yapilan incelemede devir ve temliki kisitlayici herhangi
bir takyidat bulunmadigi TAKBIS kaydinin incelenmesinden tespit edilmistir.

Degerlemede Kullanilan Yontem

Piyasa Degeri (Varsayimlari) Yaklasim, Nakit Akim Yéntemi ve Proje gelistirme yontemi kullaniimistir.

Degerleme Uzmaninin Kanaati

DX] SATILABILIR [ ] ALicISI AZ/OZEL [ ]sATiSI ZOR [ ] saTiLAMAZ

4.18- TASINMAZIN NiHAi DEGERI:

Rapor konusu tasinmazlarin degerlerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumlari,
cevre Ozellikleri, altyapi ve ulasim olanaklari, yapinin ya da arsanin kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa
arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmis ve Miilkiyetinin tamami Ziraat
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi ‘ne ait olan; Tapu kayitlarina gore izmir ili, Konak ilgesi,
Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada 9 Parsel Nolu ve Ana Tasinmaz Niteligi “Arsa” olarak kayitli tasinmazin rapor
tarihindeki adil piyasa kosullarinda;

KDV (Katma Deger Vergisi) Hari¢ Tasinmazin Degeri 26.077.000,00 -TL

(YIRMIALTIMILYONYETMISYEDIBINTURKLIRASI) olacagi tahmin ve takdir edilmistir.
KDV (Katma Deger Vergisi) Dahil Taginmazin Arsa Degeri (26.077.000,00 -TL x 1,08 = 28.163.160,00 TL.
(Yalniz-YiRMISEKiZMILYONYUZALTMISUCBINYUZALTMISTURKLIRASI) dir.

Not: Tasinmazin rapor tarihindeki adil piyasa kosullarinda Arsa m2 birim degeri ~122.427-TL/m2 olarak
takdir edilmis olup;
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(*) 26.12.2022 tarihi itibariyle Merkez Bankasi Efektif Satis Kuru iizerinden
TL usD EURO

26.077.000 TL 1.392.511,18 1.310.533,72

1,-USD =18.7266 TL, 1,-EUR = 19.8980 TL'dir. Doviz bazindaki degerler, yalnizca bilgi icin verilmigtir.

Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir. isbu rapor,
ZIRAAT GYO nin talebi izerine bir adet orijinal olarak diizenlenmis olup, kopyalarin kullanimlari halinde

ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.
Bilgilerinize sunulur. 28.12.2022
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