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Talep Sahibi Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Diizenleyen Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 20.12.2024

Rapor Numarasi 2024.2GY0.8

Raporun Konusu

Manisa ili, Saruhanl ilgesi, Saruhan Mahallesi, 246 Ada 9 Parseldeki 17 no.lu Bagimsiz
Bolim

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Manisa ili, Saruhanli ilcesi, Saruhan Mahallesi, 246 Ada 9 Parseldeki 17 no.lu Bagimsiz
Bolimiin Satis Deger Tespiti

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan
“Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son (g ayi icerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢c degeri tespit edilmemis olan varliklarin yilsonu degerlerinin tespitine
istinaden yapilmistir.

is bu rapor, Ellisekiz (58) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitiindiir.

. Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig" hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" ¢cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda

hazirlanmigtir.
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YONETICi OZETi

Talep Sahibi Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S

Rapor No ve Tarihi |2024.ZGY0.8/20.12.2024
Bu rapor, misteri talebi tGzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin degerleme tarihindeki
piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda giincel piyasa degerinin tespiti ve bu
parsel Uzerinde gelistirilen projenin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati

Degerleme Konusu | kapsaminda kullanilmak tizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar gergevesinde hazirlanmistir.

ve Kapsami
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan
“Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son (¢ ayi icerisinde herhangi bir nedenle rayig
degeri tespit edilmemis olan varliklarin yilsonu degerlerinin tespitine istinaden yapiimistir.

Tasinmazin Acik Atatlrk Mahallesi, 7 Eylul Caddesi, No:18, D: A T.C Ziraat Bankasi A.S /Saruhanh Subesi Saruhanli

Adresi / MANISA
Manisa ili, Saruhanli ilgesi, Saruhanl Mahallesi, 246 Ada, 9 Parsel, 17 no.lu Bagimsiz Béliim

Tapu Kayit Bilgisi Degerleme konusu gayrimenkuliin detayl tapu bilgileri raporun “Gayrimenkullerin Miulkiyet
Bilgileri” béliminde acgiklanmaktadir.

Fiili Kullanimi 17 B.B. Banka Subesi ( T.C Ziraat Bankasi A.S /Saruhanl Subesi )

(Mevcut Durumuy) e ' '
246 ada 9 parsel 02.04.2007 tarihli 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda “

imar Durumu “Konut+Ticaret” lejanti icerisinde yer almakta olup yapilasma kosullari; bitisik nizam 5 kat olarak
belirlenmistir.

Kisithlik Hali Tasinmazin tapu kaydinda kisitlilik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Tasinmazin Yasal TOPLAM: 41.000.000,00 £

Durumuyla KDV

Hari¢ Toplam A T

L ( Kirkbirmilyon Tiirk Lirasi)

Degeri

Tasinmazin Mevcut TOPLAM: 41.000.000,00 £

Durumuyla KDV

Ha::l;: 'I.'oplam ( Kirkbirmilyon Tiirk Lirasi)

Degeri

Tasinmazin Yasal TOPLAM: 49.200.000,00 &

Durumuyla KDV

Dalzll '{'oplam ( Kirkdokuzmilyon ikiyiizbin Tiirk Lirasi) oldugu

Degeri

Tasinmazin Mevcut TOPLAM: 49.200.000,00 &

Durumuyla KDV

D"'I" 7.'oplam ( Kirkdokuzmilyon ikiyiizbin Tiirk Lirasi) oldugu

Degeri

TOPLAM: 178.500,00 &

Tasinmazin Aylik

Degeri ( Yiizyetmissekizbin Besyiiz Tiirk Lirasi) oldugu

Aciklama Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.

Raporu Muhammet ilyas TAS-SPK Lisans No: 402164

Hazirlayanlar

Denetmen Gokhan DOGAN - SPK Lisans No: 408240

Sorumlu Degerleme | .\ occic. spK Lisans No: 400479

Uzmani
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Bolim 1
RAPOR BILGILERI

LL Rapor Tarihi

L2 Rapor Numaras

1.3 Raporun Taru / Baghk

1.4, Raporu Hazirlayanlann Ad ve Soyadlan

1.5. Sorumbu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

1.6. Degierleme Tarihi

1.7. Dayanak Sozkesmesi Tarihi ve Numarasi

1.8 Degerleme Raporunun Amac

1.9. Raporun SPK dizenlemeleri kapsamnda hazirlamip hazirlanmadiina iliskin agiklama
1.10.  Dejerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Deferlemeye
iliskin Balgiler
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1. RAPOR BILGILERi

1.1 Rapor Tarihi :20.12.2024
1.2 Rapor Numarasi :2024.2GY0.8
13 Raporun Tiirii / Baghk : Anlatim Ozellikli Rapor

1.4 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Denetmen Adi ve Soyadi

Muhammet ilyas TAS (Spk Lisans No: 402164)
Gokhan DOGAN (SPK Lisans No: 408240)

15 Sorumlu Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi
Cetin BEGIC (Spk Lisans No: 400479)

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporu hazirlanmak Uzere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve kuruluslarda 09.10.2024 ile
19.12.2024 tarihleri arasinda incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak S6zlesmesi Tarihi / Numarasi
08.10.2024/ 2024.ZGYO.8

1.8 Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S'nin talebi tizerine; Manisa ili, Saruhanli ilgesi, Saruhanl Mahallesi, 246
ada, 9 parselde 17 bagimsiz bélim olan “is Yeri” vasifli tasinmazin mevcut piyasa satis degerinin Tiirk Lirasi cinsinden
tespitine yonelik olarak hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi tizere, bilgileri verilen tasinmazin portféyde
degerlendirilmek (izere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

Degerleme raporu; Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S icin hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019
tarih ve 30874 sayi ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig (I11-62.3)’ in 1. maddesi 2. fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz 6zelinde sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde rapor diizenlenmemistir.
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BOIUmM 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI
BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE

KAPSAMI

2.1, Degerleme Kurulugunun Unvam, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.2, Musteri Unvam, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.3.  Misteri Taleplerinin Kapsarmi ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar
2.4.  lsin Kapsarmi
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2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayili Ticaret Sicil Gazetesi’nde yayimlanan sirket ana s6zlesmesine gore; tasinmaz ve
buna bagli her tir tasinir mallarin yerinde incelemelerini gergeklestirmek, bunlara bagl ekspertiz raporlarini diizenlemek
ve her turli degerleme konusunda tim 6zel ve kamu kuruluslarina danismanlik hizmeti vermek amaci ile 300.000,00 &
sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz giincel sermayesi 21.000.000 &'dir

Sirketimiz, T.C. Basbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 27.07.2007 tarih ve B.02.1.SPK.0.15.534 sayili yazisi ile SPK
mevzuati cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Sirketimiz, Yelken Plaza Balgat Mahallesi Mevlana Bulvari No: 139 A - Blok 6. Kat Daire: 25 Cankaya / ANKARA
adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri

Sirket Unvani : ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SIiRKETI
Sirket Adresi : Finanskent Mahallesi Finans Caddesi, B Blok, No: 44/B Umraniye / ISTANBUL
Sirket Amaci : Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin katma deger

olusturacak projeler ile sektoriinde Oncl sirketler arasinda yer almak, yiksek yatirnm degeri sunan 6zgiin projeler
gelistirerek istikrarli bilango bliylimesi gergeklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla sektoriinde 6rnek bir
kurum olmak ve hissedarlarina en yiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri hayata gecirmektir.

Sermayesi 1 4.693.620.000,-%
Halka Agikhk 1% 18,94

Telefon 10216 396 77 72-73
E-Posta : info@ziraatgyo.com.tr

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi Sermaye piyasasi degerleme standartlarina uygun olarak yapilmis, standartlar haricinde herhangi bir
musteri talebi olmamustir.

2.4. isin Kapsami

Manisa ili, Saruhanli ilcesi, Saruhanl Mahallesi, 246 Ada, 9 Parselde Yer Alan 17 Bagimsiz Boliim Olan “is Yeri” Vasifli
Gayrimenkulliin Glinim{z Ekonomik Kosullarinda Pazar Degerinin Belirlenmesi
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BOlUm 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi ve Gevresel Ozellikleri

3.1.1.  Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri

3.1.2.  Ulasem Baglantlan

313 Tamm

3.2 Gayrimenkuliun Tapu Kayit Bilgileri

3.3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.. Dokiimanlar

34 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Meveut Durumun Uygunhugu
3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilndaki Milkivet ve Digter Hukuki Degiisiklikler (lmar Durumu, Kamulagtirma iskemileri, vb.)
3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

3.7. Gayrimenkulin imar Durumu

3.7.1  Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karan, cezai tutanak, durdurma karan olup olmadigina iliskin sorgulama
3.7.2  Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadif hakknda goris

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyannca gerekli tim izinlerinin almip alinmadidly, projesinin hazir ve
onaylanmig, ingaata baslanmasi icin yasal gereklilifii olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevaut olup olmadii
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakhg por tioyiine alinmasina sermaye piyasasi hikimieri gergevesinde
engel teskil edip etmedifi hakknda goris.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayh Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyannca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (bcaret unvani, adresi v.b) ve defierlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gergeklestdifi denetimler hakkinda bilgi,

3.10.  Lger beliech b projgeye istinaden defierlerne yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarn ve s6z konusu
degierin tamamen mevout projeye iliskin olduBuna ve farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak deperin farkh
olabilecegine iliskin agiklama

311 Gayrimenkule iliskin yapilmig bir sozlesme olup olmadsiina iliskin agiklama
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:
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Manisa, Ege Bolgesi'nde yer alan bir sehirdir. Manisa ilinin merkezi olan sehirdir. 2012 yilinda gikarilan 6360 sayili kanun
ile biiyliksehir olmustur.

Manisa ve yoresinin tarih oncesi ile ilgili pek bilgi yoktur. Salihli Sindel Kéyi’nde bulunan Paleolitik Cag’a (Yontma Tas
Devri) ait fosil ayak izleri yérede insan topluluklarinin yasadigini kanitlayan ve yaklasik 26.000 yil éncesine tarihlenen
buluntulardir. Kirkaga¢ Yortan Koyl’'nde bulunan mezarlar ise, farkli bir mezar kiltiir olan Tung Devri’ne aittir.
Hermessos ve Kaikos ya da buglinkii adiyla Gediz ve Bakircay vadilerinde kurulmus olan Tantalis (Manisa) ve Thyateira
(Akhisar) bolgede bilinen ilk yerlesimlerdir.

Manisa’nin, Yunanistan’in Teselya Bolgesi’'ndeki Pelion Dagi civarindan go¢ eden Magnetler tarafindan kuruldugu tahmin
edilmektedir. Bélge M.O. 1450-1200 yillarinda Hititlerin etkisinde kalmistir. Kybele bereket tanricasi kabartmasi yéredeki
Hitit varligin gdstermektedir. M.O. 1200’lerde ise Lidyalilar gelmis ve Kizihrmak’a kadar biitiin Bati Anadolu’ya egemen
olmuslardir. Tarihte, devlet glivencesinde ilk parayi basan Lidya Kralligi'nin baskenti buglinkii Sardes (Sart) sehriydi.
Paktalos (Sart) Cayi'ndan gikarilan altin madeni ile GnlUydi. Lidya Kralligi glicii ve zenginligiyle Gnli son Kral Krezils’'Gn
adiyla 6zdeslesmistir. Ancak M.O. 546 yilinda Persler tarafindan yikilmistir. irili ufakli cok sayida timdlisiin yer aldig
Bintepeler Mevkii bu devri simgeleyen eserleri barindirmaktadir.

Bolge; M.O. 546 yilindan M.O. 334 yilina kadar Pers egemenliginde kalmistir. Sardes bu dénemde de énemli bir ticaret
merkezidir. M.0O. 334’de Trakya Ulizerinden Anadolu’ya gegen Biiyiik iskender, Pers ordularini yenerek Suriye’ye dogru
ilerlemis ve Pers egemenligine son vermistir. Biiyiik iskenderin M.O. 323 yilinda 6liimiinden sonra satrapliklarin
birbirleriyle miicadelesi M.O. 301 yilinda iskender imparatorlugu’nun sonunu getirmistir.Bu déneme ait en énemli eser
Sardes Orenyeri’ndeki Artemis Tapinagr’dir.

Daha sonra Bolge Bergama Kralligi’'nin egemenligine girmistir. Bolgenin dnemli kentlerinden Philadelphia’ya (Alasehir)
ismini ddnemin krallarindan I1. Attalos Philadelphos vermistir. Bergama Kralligi I1l. Attalos’un 6liimiinden sonra (M.0. 133),
vasiyeti lizerine Roma imparatorlugu’nun yoénetimine devredilmistir. M.S. 17 yilinda meydana gelen biiyiik depremde
boélgedeki Magnesia, Thyateira, Philadelphia ve Sardes gibi biitiin yerlesimler biiyiik élciide yikilmissa da imparator
Tiberius’un katkilariyla yeniden insa edilmistir.

Roma doéneminde bdlgede lretim ve ticaret canlanmis, Gediz ve Bakirgay vadilerinde mevcut tarimsal Urlinlere yeni
cesitler eklenmistir. M.S. 395 yilinda Teodisius’un imparatorlugu iki oglu arasinda pay etmesiyle Manisa ve gevresi Dogu
Roma yani Bizans imparatorlugu’nun sinirlari icinde kalmistir. Hiristiyanligin batiya dogru yayilmasinda, Philadelphia,
Sardes ve Thyateira kentlerinin énemli rolii olmustur. Magnesia da bu dini ilk benimseyen kentlerden olmus sonra da
onemli bir piskoposluk merkezi haline gelmistir.

istanbul 1204 yilinda Latinler tarafindan isgal edilince imparatorluk merkezi iznik’e taginmistir. imparator lannes Ducas
Vatatzes’in otuz yili askin bir slire oturmasi sebebiyle Magnesia ekonomik, sosyal ve stratejik agidan Bati Anadolu’nun en
dnemli sehirlerinden biri haline gelmis ve imparatorluk merkezi gérevini stlenmistir. imparator 1255 yilinda Manisa’da
0lmis ve buraya gomiilmiisse de mezarinin yeri belli degildir. Sardes, Philadelphia, Thyateira ve Magnesia Kalesi kalintilari
Bizans doneminden kalan kalintilardir. 1261 yilinda istanbul Latinlerden geri alininca Manisa &nemini yitirmistir.

Manisa 1313 yilinin 25-26 Ekim’ine tekabiil eden Regaip Kandili gecesi Alpagi oglu Saruhan Bey komutasindaki askerler
tarafindan fethedilmis ve Saruhanogullari Beyligi’nin merkezi haline getirilmistir. 1346 yilinda 6len Saruhan Bey’in tiirbesi
sehrin merkezindedir. Yerine 6nce oglu ilyas Bey, onun 6limiiyle de ishak Celebi bey olmus ve beyligin en ihtisamli
dénemlerini yasatmistir. Ulu Camii ve Medresesi, Mevlevihane ve Cukur Hamam gibi bircok eseri ishak Celebi sehre
kazandirmistir. Tahminen 1390 yilina dogru vefat etmis ve kendi yaptirdigi tiirbesine gomulmstir.

Manisa 1391 yilinda Yildirnm Bayezid tarafindan Osmanli topraklarina katilmis, ancak Ankara Savasi sonrasi Timur bolgeyi
yeniden eski sahiplerine iade etmistir. 1412 yilinda ise Celebi Mehmed kesin olarak Manisa’yi Osmanli egemenligi altina
sokmus ve Saruhan Sancagl adiyla idari bir birim haline getirmistir. Manisa 1437-1595 vyillari arasinda Osmanl
sehzadelerinin saltanat tecriibesi kazandiklari 6nemli siyasi merkezlerinden biri haline gelmistir. Bu dénemde II. Murad,
Fatih Sultan Mehmet, Kanuni Sultan Sileyman, Il. Selim, 1ll. Murad, Ill. Mehmet ve |. Mustafa gibi daha sonra Osmanli
tahtina da oturmus padisahlarin da icerisinde oldugu 16 sehzade Manisa’da sancakbeyligi yapmislardir.

Bu dénem zarfinda Manisa’da sehzadeler ve maiyyetlerindekiler cami, medrese, han, hamam, imaret, cesme, hastane,
kopri ve kitlphane gibi bircok vakif eserleri yaptirmislardir. Bunlarin bir kismi giniimiize kadar ulasabilmistir. Il. Murad’in
yaptirmis oldugu basta Saray-1 Amire olmak lizere bircok eser ise zamana yenik dismustir.

16. yuzyil sonlarina kadar genelde sakin olan Saruhan Sancagi’'nda bu tarihten sonra biitiin Anadolu’da oldugu gibi eskiyalik
hareketleri gorilmeye baslar. Yaklasik iki asir devam eden eskiya, suhte (medrese Ogrencisi) ve sipahilerin yagma ve
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talanlarindan bolge buyik zarar gérmdistir. 18. ylzyilin ikinci yarisindan itibaren bélgeye hakim olan Karaosmanogullari
bu tir hareketleri biiylk 6lglide sona erdirmistir.

Mondros Miitarekesi’nin 7. maddesine dayanilarak 15 Mayis 1919’ da bélgede Yunan isgali baslar. isgal sirasinda Manisa
Merkezde istihlas-1 Vatan, Cemiyet-i Miiderrisin, Demirci’de Miidafa’a-i Hukdk-u Osmani, Gérdes'de Hareket-i Milliye
Teskilati, Kirkagag’da istihlas-1 Vatan, Kula’da Redd-i ilhak, Soma’da Miidafa’a-i Hukuk ve Turgutlu’da Miidafa’a-i Huk{k-u
Osmani adli Cemiyetler kurularak Yunan isgaline karsi miicadeleler verilmistir.

30 Agustos 1922’deki Dumlupinar Meydan Muharebesi'nin zaferle sonuglanmasi lzerin Fahreddin Pasa komutasindaki
kolordu izmir'e dogru ilerleyerek Yunan direnisini kirmistir. izmir’e dogru kacan Yunanlilar ve yerli Rumlar kenti atese
vermis, glnlerce siiren yanginda tarihin Manisa’ya kazandirdigi buyuk kiltirel mirasin 6nemli bir kismi yok olmustur.
Yaklasik Gg yil Yunan isgalinde kalan sehir 8 Eylil 1922 tarihinde kurtariimistir. 1923’de Saruhan adiyla vilayet olan sehrin
adi, 1927 yilinda Manisa olarak degistirilmistir. Cumhuriyet déneminde yeniden imar géren Manisa, karayolu ve demiryolu
ulasimi bakimindan 6nemli bir noktadadir. Zirai, ticari ve sanayi acisindan da lkemizin gelismis illeri arasinda
bulunmaktadir.

Manisa, Bati Anadolu’nun denize kiyisi bulunmayan, fakat kiyiya en yakin ilidir. Cografi bakimdan, Ege Bblgesi’'nin orta ve
kuzeyinde olup, batisi Asil Ege, dogusu ise i¢ Bati Anadolu Bolgesi’nde yer almaktadir. Gediz Havzas’’nin biiyiik bélimii il
sinirlari igcinde bulunmaktadir. il idari bakimdan, dogudan Usak’in Merkez ve Esme, Kiitahya’nin Gediz ve Simav, kuzeyden
Balikesir’in Sindirgl, Merkez, Savastepe ve ivrindi, giineyden Aydin’in Nazilli ve Kuyucak, giineydogudan Denizli’nin Buldan
ve Giiney, giineybatidan izmir’in Kiraz, Odemis, Bayindir ve Kemalpasa, batidan ise izmir'in Bornova, Menemen, Aliaga,
Bergama ve Kinik ilgeleriyle gevrilidir.

Sehirde bulunan Celal Bayar Universitesi, bélgenin sosyal ve kiiltiirel beklentilerine ve gereksinimlerine cevap verecek
arastirma merkezlerini de agmis ve bunlari islevsel hale getirmistir. Bugtin 14 fakiltesi, 3 yiksek okulu, 15 meslek yiksek
okulu, 3 enstitlisii ve 23 arastirma merkeziyle egitim ve dgretime devam eden Celal Bayar Universitesi, 1581 akademik
personeli, 732 idari personeli ve 55473 6grencisiyle, Ege Bolgesi'nin en bliylk 3 Universitesinden biridir.

Saruhanli ilgesi

Saruhanli’nin (1313-1437) Saruhan Beyligi Donemi’nde kuruldugu tahmin edilmektedir. Bolgeye ilk yerlesenler gocebelik
geleneginden iseler de zamanla yerlesik hayata alisip tarimla ugrasmaya baslamislardir. Yunan isgalinden 6énce Saruhanh
ilce Merkezi bugiinkii Saruhan Mahallesi’nde kurulmus 100 haneli bir kéydii. Yilmaz (Tatar) Kéyii ise 100 hane kadardh.
Saruhan ve Yilmaz Koyleri arasinda blylikce bir mera yer almakta idi. Saruhan merkezinde niifusun ¢ogunlugunu Tirkler
olusturuyordu. 3-4 hane kadar Rum da vardi. Saruhanli sinirlari icinde bulunan Halitpasa, Mitevelli, Koldere Koyleri ile
Manisa Merkeze bagli Kirkaga¢ Kéyi’nde Rum ahali cogunluktaydi. ilgenin kirsal kesiminde ise Tirkler yasiyordu. isgal
dncesi halk civardaki Rum ahali ile baris ve huzur icinde yasiyordu. ilge halkinin gecimi hayvancilik ve tahil ziraatina baglydi.
Tarim istenilen 6lclide gelismemis, halk da fakirdi. Yeterli bir egitim gérmeyen Tirk ahali arasinda esnaf ve sanatkar da
yoktu. Rumlar ise askerlik yapmadiklarindan dolayi tarim ve ticaretle zenginlesmislerdi. 1.Dlinya Savasi sonunda Osmanl
Devleti’nin imzaladig Mondros Antlasmasi’nin (30 Ekim 1918) 7. Maddesi’'ne gore itilaf devletleri Anadolu’yu isgal etmeye
basladilar. 26 Mayis 1919’da Manisa’yi isgal ettiler. Saruhanhlar’in biyik direnci ylziinden ancak 14 ay sonra 1920
Haziraninda Saruhanli’ya girebildiler. 7 Eylil 1922’de isgalden kurtulan bolgeye Balkan gogmenleri ve dogudan gelen Tiirk
gocmenleri 1960’1 yillara kadar yerlesmeye devam etti. 1945 yilinda Bucak Teskilati, 1953 yilinda bugiin Yilmaz Mahallesi
diye anilan ve o tarihte 100 haneli bir kdy olan Yilmaz Koyii ile birlestikten sonra Belediye Teskilati kurulmustur. Saruhanli
1 Nisan 1959 tarihinde ¢ikarilan 7033 Sayili Kanunla ilce olmustur.

Deniz seviyesinden 43 m yiikseklikte kurulmus olan Saruhanli'nin genel niifusu 56.523 ve merkezdeki nifusu 14900'dr.
890 km? yuiz6lgiimiine sahip ilgenin 50 mahallesi bulunmaktadir. Osmanlilar zamaninda 150 haneli bir kéy olan Saruhanli,
1956 yilinda Manisa'ya bagli bir ilge haline geldi. ilge halkinin biiyiik bir kismini Balkan Yarimadasi'ndan gelen gé¢cmenler
olusturur. ilgedeki halkin ¢ogu gelirini tarimla saglamaktadir. Bélgede en ¢ok cekirdeksiz tizim, pamuk, misir Griinleri
yetismektedir.

Saruhanli diz ve verimli arazi olan Gediz ovasinda yer alir. Gediz Nehri'nin dnemli bir kolu olan Kumcaysi, ilgenin kenarindan
gecmektedir. ilce Ege’yi istanbul’a baglayan izmir - istanbul devlet karayolunun iizerinde Manisa'ya 19 km, Akhisar’a 33 km
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uzakliktadir. Batyr Anadolu’ya baglayan demiryolu, topraklarini ikiye bélerek i¢c Anadolu’ya dogru uzanir. Saruhanli’nin
ylizélgimii 890 km?, denizden yiiksekligi 43 m’dir. ilce kuzey ve kuzeydogusundan Akhisar’a ve Gélmarmara’ya batisindan
Kinikk - Bergama, glneyinden Turgutlu ve Ahmetli, glineybatisindan Manisa ile ¢evrelenmistir. Akdeniz ikliminin
etkisindedir.

Nifusun %73’0 merkez dahil 14 belde merkezinde, geri kalani kdylerde yasamaktadir. Saruhanh nifusunun %60’1 Balkan
gocmeni, %35'i yerli halk, %5’i ise dogu ve glineydogudan go¢ eden vatandaslardan olusmaktadir. Nifusu tarim
mevsiminde disaridan gelen isciler nedeniyle gecici olarak artmaktadir.

Saruhanh ekonomisi tarima dayali olup, niifusun % 80’i tarimla ugrasmaktadir. Mera alanlarinin dar olmasi hayvan
yetistiriciliginin yapilmamasinin baslica nedenidir. ilgede 6 ¢esit ana iriin [Bag, zeytin, tiitiin, bugday, misir ve sebzecilik
(domates, biber, hiyar)] ekili-dikili alanlarin biyik bir bolimiinii kapsamaktadir. Genel olarak zeytin, titin ve bugdayin bir
kismi kuru tarim arazilerinde, digerleri ise sulu arazilerde yetistirilmektedir. Ancak son yillarda yasanan kuraklik ve buna
bagl olarak sulama kanallarina kisa stireli su verilmesi, basin¢h sulama sistemlerinin yayginlasmasi ve kredi imkanlarinin
artmasi gibi nedenlerden dolayi sulu tarim arazilerinin miktarinda artis gézlenmektedir. iklim dzellikleri nedeniyle ilcede
yilda 2 Griin almak mimkiindiir. Genel olarak bugdaydan sonra ikinci Griin olarak misir ve yem bitkileri ekimi tercih
edilmektedir. ilcede son yillarda sebze ekilen alanlarin artmasi nedeniyle kuru domates, kézlenmis biber ve tursu gibi
alternatif degerlendirme sekillerine yonlenilmistir. Ayrica yetistirilen zeytinler salamura ve zeytinyagi, saraplk tGziimler de
sarap olarak degerlendirilmektedir. Bunlara bagli olarak tarima dayal sanayi hizl bir gelisme gostermistir.

Son donemde kuru domates isleme, zeytinyagi, zeytin isleme ve paketleme, sarap ve konserve fabrikalari kurulmustur.
Kuru/salgalik domates, tursuluk hiyar ve biber, organik Griinler ve saraplik Gziimlerde sézlesmeli yetistiricilik modeli
uygulanmaya baslanmistir.

3.1.2. Ulasim Baglantilari:

Degerlemeye konu olan tasinmaz, Saruhan Mabhallesi, Cumhuriyet Meydani No:18A Saruhanli/MANISA adresinde
kayithdir. Tasinmaz konum olarak, Saruhanliilce merkez yerlesimi orasinda yer alan Cumhuriyet Meydani kuzey kanadinda,
7 Eylil Caddesi ve Fabrika Sokak kesisiminde yer almaktadir. Konumu itibari ile Saruhanli ilge merkezinin en bilinen
referans noktalarindandir. Saruanli Belediyesi Hizmet Binasi, diger banka subeleri, Saruhanli ilge Emniyet Midurliigi
tasinmaza yaklasik 100m mesafedeki bant icinde konumludur.

7 eylil Caddesi ve bu caddeyi takiben Atatirk Bulvari (zerindeki binalarin zemin kat kullanimlari tamami ile ticari
kullanimlara sahiptir.

Sektorel bazli analiz edildiginde, yeme icme amacli kiiciik lokantalar, kahvehaneler, giyim magazalari ve banka subeleri
oldugu gozlemlenmistir.

Bolgede yol, kanalizasyon ve dogalgaz altyapisi tamamlanmistir. Tasinmaz izmir-Manisa Karayolu’na yaklasik 1,1km,
Manisa iline 21 km mesafede yer almaktadir.

ilcede TCDD ye ait 1 adet Tren istasyonu bulunmaktadir. Manisa sehir merkezine ulasim belediye otobisleri ile
saglanmaktadir.
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3.1.3. Tanimi:

Degerleme konusu tasinmazin iginde yer aldigi ana yapi tapu sicilinde “5 Katlh Betornarme Apartman Ve Arsasi” seklinde
tescillidir. Binanin icinde yer aldig1 246 ada 9 parseli teskil eden arsa 835,76 m? yiizélcimiine sahiptir. Bahsi edilen ana yapi
2022 yilinda projelendirilmis ve 2023 yili igcinde tamamlanmistir. Yapi betonarme karkas sistemle insa edilmis olup,
bodrum+zemin+4 normal kattan olusmaktadir. Kat milkiyetine esas olan mimari projesine goére ve yerinde binanin
bodrum katinda kazan dairesi, siginak, isyerine ait béliimler, zemin katinda 1 adet isyeri, normal katlarin her birinde ise 4
er adet mesken konumlu olup, yapida toplam 17 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Binanin dis cephesi akrilik boyalidir.
Yapida asansor ve dogalgaz altyapisi mevcuttur. Kaliteli malzeme ve iscilikle insa edilmistir. Parselde bina oturumu harici
alanlar agik otopark alani olarak degerlendirilmistir. Bahsi edilen anayapi 7 Eylil Caddesi ve Fabrika Sokalara cepheli
vaziyettedir. Bina girisi zemin kat kotunda yer almakta olup, Fabrika Sokak lizerinden servis almaktadir.
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R/

% Degerlemeye konu olan 17 no.lu bagimsiz béliim ve 18 A kapi numarali is yeri vasifli tasinmaz binanin bodrum ve
zemin katinda konumludur. Tasinmaz, onayli mimari projesine gére bodrum katta su deposu, 3 arsiv, sistem odasi,
kiralik kasa, hol hacimlerinden, zemin katta ise misteri holli, operasyon, atm odasi, bankolar, wc, hol, tem odasi,
yénetici odasi, mutfak hacimlerinden olusmaktadir. Bodrum kati yaklasik 240 m?, zemin kati yaklasik 450 m? olmak
tizere toplam kullanim alani 690 m? dir. Tasinmazin mimari projesine uygun insa edilmis oldugu tespit edilmistir.
Tasinmazin Fabrika Sokak ve Cumhuriyet Meydanina bakan vitrin cepheleri mevcuttur. Cumhuriyet Meydanina
bakan vitrin cephesi yaklasik 24m, Fabrika Sokaga bakan vitrin cephesi ise yaklasik 23 metredir. Tasinmazin vitrin
cephe dogramalari aliminyum mamidil, kapilar panel kapidir. Dis cephede granit kaplamalar kullanilmistir. Zeminler
tiim boélimlerde seramik kapl olup, duvarlar saten algi ve su bazli mat boyali, stiptrgelikler aliminyumdur. Islak
hacimlerde duvarlarda fayans kaplamalar mevcuttur. Tavan asmolen algli asma tavandir. Tasinmaz Ziraat Bankasi
Saruhanli Subesi olarak kullaniimaktadir.

3.2. Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri

ili : | izmir

ilgesi : | Saruhanli

Bucagi D -

Mahallesi : | Saruhanli

Ada No. 1 | 246

Parsel No. 19

Nitelik : | 5 Kath Betornarme Apartman Ve Arsasi
Yiizélglimii : | 835,76 m?

Bagimsiz Boliim Numarasi 117

Kat No: : | Zemin+ Bodrum

Nitelik : | Is Yeri

Arsa Payi : | 30824/83576

Malik : | Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi (1/1)
Tapu Tarihi : 1 07.04.2023

Yevmiye : | 6098

Cilt : | 97

Sayfa : | 9585

Tapu Tirii . | Kat Mlkiyeti

Tapu bilgileri, Web Tapu portaldan elektronik ortamda 20.12.2024 tarih ve saat 14:06 itibariyla alinan ve rapor ekinde yer
alan Tapu Kayit Belgesi tizerinden temin edilmistir.

3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Saruhanli Belediyesi imar ve Sehircilik
Mudurligi’'nde incelenen imar paftasindan tespit edilmistir.

Tasinmazin bagimsiz bolim bazinda konum tespiti TKGM Portali ve Saruhanli Belediyesi arsivinde mevcut olan kat
irtifakina esas teskil eden mimari projesi vasitasi ile yapilmistir. Tasinmaz kat konum ve alan olarak onayli mimari projesi
ile uyumlu insa edilmistir

Tasinmaza ait imar dosyasi Saruhanli Belediyesi’nde incelenmistir.

Saruhanli Belediyesi imar ve Sehircilik Mudiirligiinde resmi olarak imar durum bilgisi incelenmistir.

RUHSAT TABLOSU

YOLKOTU | YOLKOTU | TOPLAM - .
ADA | PARSEL |  BELGE TURU : :;IGHEI BIE\:'g ; Kim'::'lm ALT KAT UsTU KAT KAT KA:izzlG' DJ:S’:AU
SAYISI SAYISI SAYISI
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YEN YAPI 7.03.2022 | 2022/31 | Ofis lsveri 1 5 6 |347300m2| _NA
Mesken EDILMIS
246 ? Ofis Isyeri iINSA
IS DEGISIKLIGI | 21.06.2022 | 2022/75 | = " &' 1 5 6 347300m? | ol

YAPI KULLANMA iZiN BELGESi TABLOSU

YOL
YOL
KOTU TOPLA & .
R BELGE BELGE KOTU . KAPSADIGI INSA
ADA | PARSEL BELGE TURU TARIHI NO KULLANIM AMACI ALT KAT USTU M KAT ALAN DURUMU
SAYISI KAT SAYISI
SAYISI
YAPI KULLANMA Ofis isyeri, | insa
246 9 iZiN 6.12.2023 | 2023/109 Mesken 1 5 6 3.473,00 m EDILMIS
ARi PRO ABLO
ADA PARSEL BELGE TARIiHi KULLANIM AMACI KAPSADIGI ALAN iNSA DURUMU
246 9 7.03.2022 Ofis, Isyeri, Mesken 3.473,00 m? INSA EDILMIS

Saruhanli Belediyesi’nde incelenen imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz evraka rastlanmamustir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu binaya ait 23.09.2023 tarih ve Y2245C9E266F1 no.lu Enerji Kimlik Belgesi
mevcuttur.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

20.12.2024 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel MudurlGgi Portal Hizmetleri Parsel Sorgu Uygulamasindan edinilen bilgilere
gore degerleme konusu tasinmaz olan 17 bagimsiz bolimiin vasfi isyeri olarak belirtiimis olup, mevcut kullanimi
uyumludur.

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri,
vb.)

Gayrimenkul 07-04-2023 tarih ve 6098 yevmiye ile kat irtifaki tesis edilerek olusturulmustur. Bu tarihten itibaren har hangi
bir miilkiyet degisimi yasanmamistir. Kat irtifaki tesisinden énce arsa vasifli tasinmazin miilkiyetinin ZIRAAT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKKETI adina tescil edilmis oldugu gorilmistiir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Web Tapu portaldan elektronik ortamda 20.12.2024 tarih ve saat 14:06 itibariyla alinan ve rapor ekinde yer alan Tapu
Kayit Belgesi’'ne gore tasinmaz lizerinde asagida yer alan takyidatlar bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:
-....KM ne Cevrilmistir. (25.12.2023 tarih, 20670 yevmiye)
-Y6énetim Plani : 03/04/2023 (07.04.2023 tarih, 6098 yevmiye)

Serhler Hanesinde:
-Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:
-Herhangi bir hak ve mikellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:
-Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.
20.10.2024 tarihinde alinmis olan Takbis belgesi ve Tapu senedi arasinda farkliik bulunmamaktadir.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGi AMAGLIDIR. Tarih: 20-12-2024-14:06
£

‘weblopu Q

Kaydi Olugturan: EMRE KAAN GURAKSIN ( ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler iin Detayli - $Bi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 246/9
Tasginmaz Kimlik No: 128266700 AT Yiuzolgim(m?2): 835.76
iW/ilge: MANISA/SARUHANLI Bagimsiz Boliim Nitelik: Is Yeri
Kurum Adi: Saruhanh Bagimsiz Bolum Briit
Mahalle/Kdy Adi: SARUHANLI YizOlgimi:

Mevkii: Bagimsiz Bolum Net

Cilt/Sayfa No: ;97/9585 YiizOlgiimii:
e e Blok/Kat/Giris/BBNo: /ZEMIN VE BODRUM//17

Arsa Pay/Payda: 30824/83576

Kayit Durum: Aktif

Ana Taginmaz Nitelik: 5 KATLI BETORNARME APARTMAN
VE ARSASI

TASINMAZA AT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI

S/8/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye

....KM ne Gevrilmistir.( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmistir.) Saruhanli -
25-12-2023 14:27 -
20670

....KM ne Cevrilmistir.( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) Saruhanli -
25-12-2023 14:27 -
20670

Yonetim Plani : 03/04/2023( $ablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) Saruhanli -

07-04-2023 11:21 -
6098

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
741604008 (SN:8049480) ZIRAAT GAYRIMENKUL & n E & Kat irtifaki
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Tesisi
Vv 07-04-2023
6098

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) htfWi9DWArV kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Saruhanl Kadastro Mudurligi’nde incelenen
kadastro paftasindan, Saruhanli Belediyesi imar Mudiirliigii’'nde incelenen imar paftasindan ve T.C. Cevre, Sehircilik ve
iklim Degisikligi Bakanligi Online CBS haritalarindan tespit edilmistir.

Saruhanli Belediyesi imar Midirlugi imar Servisinden 24.10.2024 tarihinde alinan imar durum bilgilerine gére;
degerleme konusu 246 ada 9 parsel; 02.04.2007 onama tarihli 1/1.000 Olgekli Saruhanli Revizyon Uygulama imar Plani
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kapsaminda “Konut+Ticaret’ alani icinde kalmakta olup, yapilasma kosullari; bitisik nizamda 5 kat ( hmax:15,80) olarak
belirlenmistir.

3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama

Saruhanli Belediyesi imar Midirliigii’nden alinan bilgiye istinaden tasinmaz dzelinde herhangi bir cezai tutanak, durdurma
karari vb. bulunmadig bilgisi sifahen alinmistir.

3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goriis:

Saruhanli Belediyesi imar Midiirliigii’nden alinan bilgiye istinaden degerleme konusu tasinmazin kadastral durumunda
son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik olmamustir.

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin hazir ve
onaylanmis, ingaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirrm ortakhgl portféyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

Tasinmaz halihazirda Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. portfoylnde yer almaktadir.

Gayrimenkul Yatirm Ortaklari icin 11l 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”’nin 7.b&lim
22.maddesi 1.fikrasinin (b) “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her turll bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da
baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir,” bendi geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle “Bina” bashgl altinda GYO portféyde
bulundurulmasinda bir engel yoktur.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun
uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili
olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Degerleme konusu tasinmaz yapi denetim hakkinda kanun kapsamindadir. Bu Kanunun amaci; can ve mal giivenligini
teminen, imar planina, fen, sanat ve saglk kurallarina, standartlara uygun kaliteli yapi yapilmasi icin proje ve yapi
denetimini saglamak ve yapi denetimine iliskin usul ve esaslari diizenlemektir. imar kanunun 26.Maddesine istinaden yapi
denetimi Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi teknik personelince Ustlenilmistir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve s6z konusu
degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkh olabilecegine iliskin agiklama

Degerleme konusu tasinmaz olan 17 bagimsiz bélim yerinde “isyeri” nitelikli olup, degerleme bu vasfa yénelik yapiimistir.
ileride farkli bir fonksiyonda kullanilmasi durumunda degerde degisiklik yasanabilecegi disiiniilmektedir.

3.11. Gayrimenkule iliskin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigina iliskin agiklama

Degerleme konusu parsel lzerinde kat karsiligi yontemi veya hasilat paylasimi modeli ile proje gelistiriimemektedir.
Tasinmaz icin herhangi bir proje islemiyle iliskin s6zlesme bulunmamaktadir.

3.12. Enerji Kimlik Belgesi’ne iligkin Agiklama
Tasinmaza ait 23.09.2023 tarih ve 2245C9E266F1 no.lu Enerji Kimlik Belgesi ekte sunulmustur.

Tasinmazdan 17 bagimsiz boéliimiin UAVT kodu 5248880444 oldugu tespit edilmistir.
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BoOlum 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE
ILISKIN ANALIZLER

4.1 Gayrimenkuliin Bulundufu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.2 Mevout Ekonomik Kosullanin, Gayrimenkul Piyasasmin Analizi, Meveut Trendler ve Dayanak Veriler
4.3, Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktdrler

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

4.5. Hziksel Degerlernede Baz Alinan Veriler

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Deferlemede Baz Alinan Veriler

a4.7. Tagmmazm Degerine Etken Faktorler

14.8. Degierleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlann Kullaniima Nedenleri

4.9. Degerlemede Kullamilan Yontemler

49.1L.  Emsal Kargilastrma Yaklagem

49.2.  Gelw Indirgeme Yaklagimi

493 Malyet Yaklagirm

410,  Degerleme Calsmasinda Kullamilan Yontem/er ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

4.11.  Uzerinde Proje Geligtirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degeri

4.12.  Nakit / Gelir Akimlar Analizi

4,13, Maliyet Olusumlan Analei

4.14.  Degerlemede Esas Alman Satis Ornekleri ve Bunlanin Secilme Nedenleri

4.15.  Kira Deferi Analizi ve Kullanilan Veriler

4.16.  Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarn Hukuki Durumunun Analwzi

4.17.  Bog Arazive Geligtrilmig Proje Degieri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayirnlar ve Sonuglar
4,18, Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

4.19.  Miasterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

420, Hasilat paylagmi veya kat karsildh yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oran
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Saruhanli ilcesi, Akhisar yerlesimi ve Manisa ilis merkez yerlesimleri arasinda, izmir istanbul karayolu 7 eyliil Caddesi ve bu
caddeyi takiben Atatirk Bulvari Gizerindeki binalarin zemin kat kullanimlari tamamiile ticari kullanimlara sahiptir. Sektorel
bazli analiz edildiginde, yeme icme amach kiiclik lokantalar, kahvehaneler, giyim magazalari ve banka subeleri oldugu
gdzlemlenmistir. Bélgede yol, kanalizasyon ve dogalgaz altyapisi tamamlanmistir. Taginmaz izmir-Manisa Karayolu’na
yaklasik 1,1km, Manisa iline 21 km mesafede yer almaktadir.

ilcede TCDD ye ait 1 adet Tren istasyonu bulunmaktadir. Manisa sehir merkezine ulasim belediye otobisleri ile
saglanmaktadir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler
2023 yilinda kiresel ekonomi hedeflerin lizerinde seyreden enflasyon, siki finansal kosullar, biiyime endiseleri ve

jeopolitik sorunlarin etkisinde kalirken uygulanan farkli makroekonomik politikalarla tlkeler diizeyinde iktisadi faaliyetin
gorinimiinde ayrismalar gézlenmistir. Basta ABD ve Avrupa Ulkeleri olmak (izere bircok gelismis ekonomide beklenenden
daha uzun sire uygulanan yiiksek politika faizi kiiresel durgunluk endiselerini giindeme getirmistir. Gelismekte olan
Ulkelerin de 6nemli bir kismi s6z konusu sikilasma adimlarina eslik etmistir. Bu siire¢te Rusya-Ukrayna savasiyla zirveye
¢ikan emtia fiyatlari, sikilasan finansal kosullar ve azalan talep ile yeniden tarihsel ortalamalarina yakinsamistir. Tedarik
sorunlarinin azalmasiyla imalat sanayii ve turizm basta olmak lizere hizmet sektorlerinde toparlanma belirginlesmistir.
2024 yilinin ilk yanisinda iktisadi faaliyet, gelismis ekonomiler igerisinde ABD’nin gorece glglii performansi, enerji
fiyatlarindaki ivme kaybi ve Cin ekonomisinin kismi toparlanmasinin etkisiyle timl seyretmistir. Ancak, kiresel 6lcekte
direncini koruyan enflasyona ydnelik uygulanan siki para politikalari nedeniyle iktisadi faaliyette lkeler arasindaki ayrisma
devam etmistir.

Avro Bolgesinde imalat sanayii gériinimunin yilin ilk yarisinda yavaslamaya isaret etmesi, Avrupa Merkez Bankasinin uzun
bir aradan sonra Haziran 2024 itibariyla politika faizini indirmesine yol agmistir. ABD Merkez Bankasi ise faiz indirimleri
konusunda daha temkinli bir durus sergilemektedir. ABD ekonomisinde toparlanma devam ederken Avro Bélgesi hizmet
faaliyetleri 6nciliiglinde gorece pozitif bir gérinim kaydetmistir. Diger taraftan Cin ekonomisi, canlanan i¢ tiketim ve
kiiresel talep sayesinde artan ihracati bir miktar toparlansa da gorece zayif bir bliyiime performansi sergilemektedir.
Finansal kosullardaki siki durus devam etmesine ragmen, 2024 yilinin Gglnci ¢eyregi itibariyla kiiresel iktisadi faaliyet
halen tlimli bir goriinim arz etmektedir. Gelismis ekonomilerde uzun slireye yayilan siki para politikalari iktisadi
yavaslamanin bu llke grubunda daha fazla hissedilmesine yol agmaktadir. Hane halki tiiketiminin ve yatirimlarin azalmasi
gelismis ekonomilerde yavaslamaya yol agmistir. Kiiresel diizeyde enflasyonla miicadelede belirli kazanimlar saglanmakla
birlikte fiyat artislarindaki diisis slireci beklenenden yavas seyretmektedir. Yiiksek seviyelerinden gerilemesine ragmen
ABD enflasyonunun politika yapicilarinin 6ngordigi patikayla tam uyumlu seyretmemesi, faiz indirimlerini 6telemektedir.
Manset enflasyonun beklentilere daha uyumlu bir gériinim izledigi Avro Bolgesi ve diger gelismis ekonomiler, parasal
gevseme dongisi acisindan ABD'nin 6niinde yer almaktadir. Bircok gelismekte olan lilke merkez bankalari ise dissal riskler
nedeniyle, politika faiz oranlarini diisirme konusunda temkinli davranmaya devam etmektedir.

Kiresel makroekonomik gelismelere paralel olarak, 2023 yilinda ylizde 3,3 oraninda biyliyen diinya ekonomisinin
Uluslararasi Para Fonu (IMF) tahminlerine goére 2024 yilinda yizde 3,2 oraninda bliyimesi, 2025 yilinda istikrarli
gorinimiini koruyarak ylizde 3,3 oraninda biyiime kaydetmesi beklenmektedir. 2023 yilinda yiizde 1,7 oraninda biyliyen
gelismis (lke grubunun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ylizde 1,7 ve ylzde 1,8 oranlarinda bliyiimesi beklenmektedir.
Turkiye’nin onemli ticaret ortagi olan Avro Bolgesinin 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ylizde 0,9 ve 1,5 oraninda,
Avrupa’nin lokomotif ekonomilerinden Almanya’nin ise yizde 0,2 ve 1,3 oraninda biylimesi dngérilmektedir. Birlesik
Krallik’in sirasiyla ylizde 0,7 ve 1,5 oraninda bliyiimesi beklenirken Japonya’nin ylizde 0,7 ve 1,0 oraninda blylyecegi
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tahmin edilmektedir. ABD’nin ise 2024 yilinda yiizde 2,6 oraninda biylimesi 6ngorilmekteyken 2025 yilinda ylzde 1,9
oraninda biylyecegi tahmin edilmektedir.

2023 yilinda yiuzde 4,4 buylyen gelismekte olan tlkelerin 2024 ve 2025 yillarinda IMF tahminlerine gére ylizde 4,3
oranlarinda bliyiimesi beklenmektedir. Gelismekte olan llkeler arasinda 6ncii konumda olan Cin’in 2024 ve 2025 yillarinda
siraslyla ylizde 5,0 ve 4,5 oraninda, Hindistan’in ise yiizde 7,0 ve 6,5 oraninda blylimesi 6ngérilmektedir. Cin ekonomisi
son donemlerde artan tegvikler, iyilesen tiketici gliveni ve glicli dis talepten olumlu etkilenmis ve beklentilere yakin bir
performans sergilemistir. Ancak gayrimenkul sektori gibi devam eden yapisal sorunlar ve olasi ticaret gerilimleri Cin
ekonomisinde baski unsuru olmaktadir. Diger taraftan, sliregelen Rusya-Ukrayna savasinin Avrupa’ya, Gazze’de yasanan
savasin ise Orta Dogu’ya yayillma ihtimali kiiresel biiyiime (izerinde ilave baski olusturmaktadir. Oniimiizdeki dénemde
enflasyon oranlarinin istenilen seviyelere yaklasmasi ve verilerin iktisadi faaliyetteki yavaslamaya daha gicli bir sekilde
isaret etmesi nedeniyle kiresel finansal kosullarda ihmli gevseme olabilecegi degerlendirilmektedir. Jeopolitik sorunlar,
baslica lilkelerde secim donemiyle iliskili politik belirsizlikler, enerji ve gida piyasalarindaki olasi dalgalanmalar ile finansal
stkilasmanin azaltiimasina yonelik kararlarin takvimi ve boyutu, Ulkelerin biylme performanslari lzerinde etkili olmaya
devam edecektir.

Kiresel ekonomik aktivitedeki egilim 2024 yilinda bir dnceki yila benzer sekilde ihmli seyrederken, diinya ticaret hacminde
belirgin bir toparlanma 6ngoérilmektedir. 2024 yilinda mal ve hizmet ticaret hacminin kiiresel diizeyde ylizde 3,1, gelismis
Ulkelerde yuzde 2,5, yikselen ve gelismekte olan ekonomilerde ise ylizde 4,2 oraninda artis kaydedecegi tahmin
edilmektedir. 2025 yilinda ise kiiresel mal ve hizmet ticaretindeki artis hizinin ivme kazanarak ylizde 3,4 olmasi
beklenmektedir. Bu donemde mal ve hizmet ticaretinin gelismis (lkelerde ylizde 2,8, yikselen ve gelismekte olan
ekonomilerde ise yiizde 4,5 oraninda artacagl tahmin edilmektedir.

Son iki yilda sikilasan finansal kosullara ragmen kiiresel enflasyon, agirlikh olarak hizmet fiyatlari kaynakh direngli bir
goriniim arz etmektedir. Zayiflayan talep kosullari, manset enflasyondaki diislist desteklese de g¢ekirdek enflasyon birgok
ekonomide yilksek seyretmekte ve manset enflasyonun tarihsel ortalamasina yakinsamasini gigclestirmektedir. Bu
dogrultuda, merkez bankalari cogunlukla yliksek politika faizi seviyesini korumayi tercih etmistir. Mayis 2024’ten itibaren
ise bazi gelismis ve gelismekte olan llke merkez bankalarinin ve Haziran 2024’te Avrupa Merkez Bankasinin politika
faizlerinde indirime gittigi gézlenmistir. Yakin donemde Cin, parasal gevseme amagcli ihmli faiz indirimine giderken Japonya
ise politika faizini artirmistir. Halihazirda devam eden finansal sikilik dogrultusunda kiresel enflasyonun bir énceki yila
gore asagl yonli olmasi tahmin edilmektedir. Kiiresel enflasyonun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ortalama yiizde 5,9
ve 4,4 oraninda gercgeklesecegi tahmin edilmektedir.

Oniimiizdeki dénemde, jeopolitik gerilimlerin ve pek ¢ok iilkedeki secimler sonrasina yénelik politika belirsizliklerinin,
kiresel ticarette korumacilik egilimlerini ve tedarik zincirlerinde bozulmalari besleme olasiligl halen devam etmektedir.
Ayrica, finansal kosullarda sikilasmanin seyri ve beklenen gevseme dénglisiinin takvimi, kiresel risk istahi ve gelismekte
olan Ulkelere yonelik sermaye akimlari Gzerinde belirleyici olacaktir. Son olarak, iklim degisikligine bagh kuraklik gibi dogal
afetlerin sikliginin artmasi ve boyutlarinin bliylimesi kiiresel enflasyon beklentilerinde arz yonlii bozulmalara neden
olabilecektir.

Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler
Blylime Kiresel diizeyde devam eden enflasyonla miicadeleye yonelik politikalarin neden oldugu zayif dis talep kosullari

ve Orta Dogu’da yasanan savas basta olmak Uzere jeopolitik gerilimler ile 11 ilimizi etkileyen deprem felaketi, Tiirkiye
ekonomisinin 2023 vyilinda karsi karsiya kaldigi 6nemli zorluklar olmustur. Deprem felaketinin yol actigl hasarin
blylikligine ragmen ekonomik biylmenin ivme kaybetmemesinde deprem bdlgesinde iktisadi faaliyeti canlandirmak
amaciyla uygulanan tedbirler ve yiritilen yeniden yapilanma faaliyetleri etkili olmustur. 2023 yili boyunca ekonomideki
Uretkenligi artiran makine ve techizat yatirimlari ile kapasite kullanim oranlarinda artis saglanmasi ve yilin ikinci yarisinda
dezenflasyon siirecinin teminine yonelik baslatilan siki para ve maliye politikasi uygulamalariyla yil sonuna dogru o6zel
tiketimin ivme kaybetmesiyle bliyiime kompozisyonunda siirdirilebilir bilesenlerin katkisi artmistir.
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Boylelikle, Tiirkiye ekonomisi 2023 yilinda kiiresel, bolgesel ve ulusal diizeyde yasanan pek ¢cok olumsuz gelismeye ragmen
glcll gériniminid korumus ve yilin tamaminda yiizde 5,1 oraninda blyiime kaydetmistir. 2023 yilinda iktisadi faaliyet
kollarina gére milli gelir incelendiginde, yil genelinde insaat dahil hizmetler sektéri milli gelir biyimesine en fazla katki
saglayan lretim sektori olmaya devam etmistir. 2023 yilinin tamaminda insaat dahil hizmetler sektori ve sanayi sirasiyla
ylzde 5,4 ve ylizde 1,7 oranlarinda katma deger artisi sergilemis olup bu sektérlerin blylmeye katkilari ise sirasiyla 3,5
puan ve 0,3 puan olmustur. Ayrica, son bes yildir daralma gosteren insaat sektorii bu donemde, deprem bolgesindeki
yeniden yapilanma faaliyetlerinin de etkisiyle ylizde 7,2 oraninda glicli bir bliyiime kaydetmistir. Diger taraftan, tarim
sektori yil genelinde ylzde 0,2 oraninda sinirli diizeyde artarak milli gelire katki saglayamamistir.

Tirkiye ekonomisi 2023 yilinin ilk yarisinda yasanan deprem felaketine ragmen yillik bazda ylizde 4,6 oraninda blyiyerek
nispeten iimh bir performans sergilemistir. Bu dénemde ivme kaybetmekle birlikte hizmetler sektéri milli gelir
blylimesinin temel sirikleyicisi olurken sanayi sektori ise Subat depremleri ve zayif seyreden dis talebe bagh olarak milli
geliri daraltici yonde etkide bulunmustur. Hizmetler sektori yilin ilk yarisinda bir 6nceki yilin ayni donemine goére ylizde
5,4 oraninda biylime kaydederken sanayi sektorii ayni dénemde ylizde 1,0 oraninda kii¢lilmustiir. Bahse konu donemde
ticaret, ulastirma ve konaklama hizmetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri ise sirasiyla ylizde 10,4 oraninda ve yizde 10,9
oraninda buyiyerek iktisadi faaliyete onemli katki sunmaya devam etmistir. Tarim sektori ise ylizde 1,5 oraninda
kiiglilerek milli gelir bliyiimesine katki saglayamamistir.

2023 yilinin ikinci yarisinda ise milli gelir katma deger bliyiimesi, ylzde 5,6 seviyesinde gercekleserek iktisadi faaliyetteki
canhligin ivme kazanarak stirdigiinii gdstermistir. insaat dahil hizmetler sektorii hafif ivme kaybetmesine karsin yiizde 5,3
oraninda biylime kaydederek tiretim yoniinden iktisadi faaliyetin bu donemde de hizmetler sektori 6nciliglinde gliclini
koruduguna isaret etmistir. Sanayi sektori ise giicli sekilde toparlanarak yizde 4,3 oraninda bliyiime kaydetmis olup milli
gelire ylizde 0,8 puan pozitif katkida bulunmustur. Boylelikle, hizmetler sektorii ivme kaybederken sanayi sektoriinin hafif
toparlanmasi uygulanan dezenflasyonist politikalarin etkili oldugunu ve ekonomik aktivitedeki dengelenmenin basladigini
teyit etmistir. Ayrica, bu dénemde insaat sektori blylimesi hiz kazanarak yizde 8,4 oraninda artis kaydetmis olup deprem
bolgesinde yiritiilen yeniden yapilanma galismalarinin etkisini ortaya koymustur. Tarim sektoérii bu dénemde yizde 0,7
oraninda artis kaydederek bliyimeye sinirli katki sunmustur.

2024 yilinin ilk ceyreginde GSYH artis hizi ylizde 5,3 oraninda gergeklesmis olup iktisadi faaliyetteki canli seyrin stirdigu
gozlenmistir. Milli gelir Gretim yoniinden degerlendirildiginde, ingaat dahil hizmetler sektéri artan kamu harcamalarinin
etkisiyle ylizde 5,4 oraninda artis kaydederek biylmenin arkasindaki itici glic olmaya devam etmistir. Bununla birlikte,
ihmli bir sekilde toparlanma kaydeden dis talep sayesinde sanayi katma degeri bir 6nceki yilin ayni donemine goére ylizde
4,2 oraninda artarak ivme kazanmistir. Tarim sektorii de bu dénemde yilizde 4,9 oraninda biyiyerek son yillarin en yiiksek
artis oranini kaydetmistir.

2024 yilinin ikinci ceyreginde ise Turkiye ekonomisi ylizde 2,5 oraninda ilimli bir bliyiime kaydetmistir. Bu donemde sanayi
katma degeri ylizde 1,8 oraninda kiigllerek biiylimeye ylizde 0,4 puan daraltici etkide bulunurken, hizmetler katma degeri
ylzde 2,5 oraninda artarak blyiimeye 1,6 puan pozitif katkida bulunmustur. Tarim sektori ise yizde 3,7’lik katma deger
artisi sergileyerek onemli bir blylime orani kaydetmistir. Boylece, 2024 yili ilk yarisindaki ekonomik blyime ylzde 3,8
oraninda gergeklesmistir.

2023 yili ilk yarisinda TUFE yillik enflasyonu enerji grubunda daha belirgin olmak (izere baz etkisiyle yavaslama egilimine
girmis ve Haziran ayinda ylizde 38,2 olarak gerceklesmistir. Bu donemde, Mayis ayindan itibaren dogal gazda uygulanan
ilave stibvansiyon, eneriji fiyatlarini belirgin bir sekilde distirtirken gorece istikrarl seyreden déviz kuru, gida ve temel mal
fiyatlarindaki thmli gériinim desteklemistir. Diger taraftan, lcret gelismeleri ve fiyat katiliklari hizmet enflasyonunun
ylksek seyrini strdirmesine neden olmustur. Toplam talep kosullari yilin ikinci yarisinda ivme kaybetmekle birlikte,
enflasyonist diizeyde seyretmeye devam etmistir. Bununla birlikte kalici dezenflasyon silirecinin temini icin gecis donemi
gereklilikleri ve deprem nedeniyle ortaya cikan ek finansman ihtiyacinin saglanmasi icin alinan kararlar TUFE yillik artis
oranina ivme kazandirmistir. Bu dogrultuda, uygulanan vergi ayarlamalari ve licret artislari ile kurlarda gozlenen yukari
yonlii seyrin enflasyona etkisiyle 2023 yili sonunda TUFE yillik artis orani yiizde 64,8 olarak gerceklesmistir.
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2024 yili Ocak-Agustos déneminde birikimli TUFE artis orani yiizde 31,9 olarak kaydedilmistir. TUFE artis orani, biyik
Olclide dogal gaz slibvansiyonunun katkisiyla olusan baz etkisi kaynakli ylkselisini sirdiirmis ve Mayis ayi itibariyla ylzde
75,5 ile zirve noktasini gérmistir. Haziran ayindan itibaren ise dezenflasyon siireci baslamis olup TUFE yillik artis orani
2024 yili Temmuz ayi itibariyla yiizde 61,8, Agustos ayi itibariyla ise yiizde 52,0 olarak kaydedilmistir. TUFE yillik artis
oraninin yil sonunda yizde 41,5 seviyesine gerileyecegi 6ngortlmektedir.

2024 yilinin ilk yedi ayinda ihracat bir 6nceki yilin ayni dénemine gore ylizde 4,1 oraninda artarak 148,7 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Bu gelismede ihracat birim degerindeki diislise ragmen dis talep ve kiresel mal ticaretindeki
gorece olumlu seyir sonrasinda reel ihracatta yasanan artis belirleyici olmustur. 2024 yili ihracatinin ylizde 3,3 oraninda
artarak 264 milyar dolar seviyesinde gerceklesmesi tahmin edilmektedir. 2024 yilinin ilk yedi ayinda ithalat bir 6nceki yilin
ayni donemine gore ylzde 8,3 oraninda azalarak 198,7 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. 2024 yil genelinde
ithalatin ylzde 4,7 oraninda azalarak 345 milyar dolar seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Yapi tarzi Betonarme ¥ Celik N Yigma N Prefabrik |
insaat Nizami Ayrik Nizam Giivenlik var | Yok ™
Yapim yili 2022 Otopark Var Yok |
Elektrik Sebeke Yiizme Havuzu Var I Yok ™

Su Sebeke Asansor Var ¥ Yok I
Kanalizasyon Sebeke Yangin Merdiveni |var ¥ Yok [
Dogalgaz Sebeke Dis Cephe Akrilik

Su Deposu-Hid. - Cati Tipi Egimli Cat

Yangin Tesisati - Jenerator var [ Yok ™

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazin;
e Konum ve cephe 6zellikleri,
e Ulasim imkanlari,
o Cephe ozellikleri baz alinmistir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi : Konut+Ticaret Bolgesi
Yapilasma Yogunlugu 1% 80

Cevresel Gelisim Hizi : Orta

Yapilasma Tiri : Parsel Bazl

insaat Tarzi : Betonarme, Yigma
insaat Nizami : Bitisik

Binanin Kat Adedi 16

Yapi Sinifi :4B

Deprem Bolgesi : 1. Derece

Deprem Hasar Durumu : Yok
Onarim/Guglendirme : Yok

iskan Belgesi : Var

Yasl 01
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Malzeme Durumu lyi
iscilik Durumu lyi
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke
Otopark : Var
Asansor : Var
Jenerator : Yok
Glvenlik : Var
Yangin Merdiveni : Var

4.7. Taginmazin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:

» Cumhuriyet Meydanina cepheli olmasi
Blylik kamu kuruluslarinin bélgede yer seciyor olmasi
Ticari sirkiilasyonun oldugu bir lokasyonda olmasi.
Yeni ve bakimli bir bina icinde yer almasi.

Otopark imkani olmasi.

VvV V VYV V VY

ilce merkezinde yer almasi
» Kat milkiyetli olmasi
Olumsuz Etkenler:
> Kuguk bir ilge icinde yer almasi
> il merkezine kismen uzak konumda olmasi

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Degerleme calismasinda deger takdiri mevcut alanlar ve mevcut satislar ile kiralamalar dikkate alinarak yapilmistir.

. Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

o Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

. Gayrimenkulin satisi icin makul bir stire taninmistir.

. Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

. Gayrimenkulin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari (zerinden

gerceklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yéntemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma
Yaklasim1”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” ydntemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilagtirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya
dayali bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer
milklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.
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4.9.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Tasinmazin degeri yalnizca getirmesi miimkiin olan gelirlere gére saptanabiliyorsa, stiriim bedellerinin bulunmasi icin gelir
kapitalizasyonu yontemi kullanilir. Bu yontemde, lzerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6l¢it,
elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. ilgili
gayrimenkulln gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli ¢alismalar sonucu tahmin
edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme sermaye ihtiyaclari ve yatirim harcamalari disildikten sonra
tasinmaz gelir degerine ulasilir. Tasinmaz gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi icin gerekli artirhm
ve azaltim islemleri yapilarak siirim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklagimi

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

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi
varsayilir. Bir baska deyisle mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme galismasinda, tasinmaz igin 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, 6nemli dlgtide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan giincel gbzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde pazar
arastirmasi yapilarak yeterli sayi ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” kullaniimistir.

4.11. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Konu calisma zerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir. Bolgede miuteahhit girisimi, yapilasma
bulunmamaktadir. Proje gelistirme ile ilgili herhangi bir calisma yapilmamaistir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlan Analizi

Konu calisma nakit/gelir akisina esas bir calisma degildir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapilmamistir.

4.13. Maliyet Olusumlari Analizi

Konu calisma maliyet olusumlari analizine esas bir ¢calismadir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapilmistir.

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Segilme Nedenleri

DUKKAN EMSALLERI

EMSAL | . .. SATIS FiYAT!I | BRUT ALAN | BIiRiM FiYAT
NO ILAN VEREN KISI | ACIKLAMA () (m?) (6/m?)
Alfa Yatirim Tasinmaza yakin konumda, 247 ada 14 parselde yer alan, zemin katta
1 konumlu toplam 250m2 alana sahip bakimli dikkan satilk olup, | 14.000.000% | 250,00 m? | 56.000,00 £/m?

0(532) 278 4500 istenen deger 15.500.000 TL dir.

Uzunoglu Emlak | Tasinmaza yakin konumda, Cumhuriyet Meydani yanindaki ara sokak
. . . N ) )
2 0(507) 754 72 05 Uizerinde, ze_mln katta“konumlu 65m2 e_zlana sahip bakimh dikkan | 3.780.000 £ 65,00 m 58.153,85 %/m
satilik olup, istenen deger 4.200.000 TL dir.

Coldwell Banker | Tasinmaza yakin konumda, Eker Sokak Uzerinde, zemin katta

3 0 (505) 234 40 62 konumlu 83m2 olarak beyan edilen tahminen 70m2 alanli bakimli | 3.850.000 £ 70,00 m? | 55.000,00 £/m?
diikkan satilik olup, istenen deger 3.850.000 TL dir.
4 Sahibinden: Tasinmaza yakin konumda, belediye binasi arkasindaki sokak 2.050.000 & 41,00m? | 50.000,00 &/m?

0 (506) 963 5629 | Uzerinde, zemin katta konumlu 41m2 olarak beyan edilen tahminen
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dir.

41m?2 alanh bakimli dikkan satilik olup, istenen deger 2.050.000 TL

Dulkadir Emlak :

0 (506) 971 00 22

diikkan satilik olup,
indirgenmis olan 228 m2 dir.

Tasinmaza yakin konumda,

belediye binasi arkasindaki sokak
lizerinde, zemin ve batar katta konumlu, toplam 400m2 olarak beyan
5 edilen tahminen zemin kati 150m2, batar kati 100m2 alanh bakiml
istenen deger 6.450.000 TL dir. Zemine

6.450.000 £

228,00 m?

28.351,65 £/m?

Cengiz Emlak:

0 (553) 369 85 84:

Tasinmaza yakin konumda, Saruhanh girisinde ana caddeye cepheli,
zemin ve batar katta konumlu, toplam 100m2 olarak beyan edilen
6 tahminen zemin kati 70m2, batar kati 30m2 alanh bakimli dikkan
satilik olup, istenen deger 5.400.000 TL dir. Zemine indirgenmis alan
80 m2 dir.

5.400.000 £

80,00 m?

67.500,00 £/m?

Tasinmazin degerlemesinde, bélgede elde edilen glincel emsal bilgileri, konumu, kullanim alani, milkiyet durumu, amacina
uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyapi ve ulasim imkanlari, emsallerin pazarlik paylari gibi etkenler goz
online alinarak deger tespiti yapilmistir. Emsal karsilastirma yaklasiminda emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve
degerlemesi yapilan tasinmazin tamamen ayni 6zelliklere sahip olmamasi, yapi insaat malzemesi, arsa alani, konum ve
serefiye farki géz onidnde bulundurulmus takdir edilen birim degerde bu dogrultuda dizeltme yapilmistir. Emsal
Karsilastirma Analizinde; pazarlik payr %5 ile %20 araliginda kabul edilmistir. Taginmazin degerlemesinde kullanilan
serefiye kriterleri ve metrekare birim fiyatlari Raporun 6.2 ‘inci béliminde acgiklanmistir.

DUKKAN EMSAL ANALiZi TABLOSU

EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-5 EMSAL-6
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
iLANA VEREN KiSi Alfa Yatirim . Coldwell Sahibinden: Dulkadir Emlak Cengiz Emlak:
Uzunoglu Emlak Banker :
. 0(532)278 | 0(507) 75472 | 0(505) 234 40 0 (506) 963 0(506) 97100 | 0(553) 369 85
iLANA VEREN TELEFON NO 45 00 05 6 5629 s a4
DUKKAN TiPi TEK KAT TEK KAT TEK KAT TEK KAT ASMA KATLI ASMA KATLI
SATIS FiYATI (%) 15.500.000% | 4.200.000 % 4.250.000 2.150.000 % 7.175.000 % 6.725.000 &
PAZARLIK ORANI 10% 10% 10% 5% 10% 20%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 14.000.000 % 3.780.000 % 3.850.000 % 2.050.000 % 6.450.000 % 5.400.000 &
TOPLAM BRUT ALAN ( m2?) 250,00 m? 65,00 m? 70,00 m? 0,00 m2 300,00 m? 100,00 m?
BODRUM KAT ALANI (m2) (1/4) 0,00 m2 0,00 m2 0,00 m2 0,00 m2 0,00 m2 0,00 m?
ZEMIN KAT ALANI ( m2) (1/1) 250,00 m? 65,00 m? 70,00 m? 41,00 m? 150,00 m? 70,00 m?
ASMA KAT ALANI ( m2) (1/3) 0,00 m?2 0,00 m2 0,00 m2 0,00 m2 150,00 m? 30,00 m?
1. KAT ALANI ( 1/4) 0,00 m? 0,00 m?2 0,00 m?2 0,00 m?2 110,00 m? 0,00 m?2
ZEMINE iNDIRGENMI$ ALAN 250 m? 65 m? 70 m? 41 m? 228 m? 80 m?
BiRIM FiYAT ( 4/m?) > 63?2;00 58.153,85 £/m? | 55.000,00 £/m? | 50.000,00 £/m? | 28.351,65 £/m? | 67.500,00 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI
iC DEKORASYON DUZELTMESi 5% 0% 10% 10% 10% 10%
ALAN BUYUKLUGU KUGUK KUCUK KUCUK KUCUK KOCUK KUCUK
ALAN DUZELTMESI 5% -10% -10% -15% -5% -10%
YAPI YASI DURUMU ESKi BENZER YENi YENi YENI YENI
YAPI YASI DUZELTMESI 10% 0% 0% 0% 20% 0%
BUL
CEPHE DURUMU (EJEP\:-IAER SOKAK CEPHE | SOKAK CEPHE | SOKAK CEPHE | SOKAK CEPHE | BULVAR CEPHE
CEPHE DUZELTMESi 0% 20% 10% 20% 20% 5%
TiCARi POTANSIYEL DURUMU YOGUN SEYREK SEYREK SEYREK YOGUN YOGUN
TiCARi POTANSIYEL DUZELTMESI 0% 20% 20% 20% 40% 5%
TOPLAM DUZELTME ORANI 20% 30% 30% 35% 85% 10%
DUZELTME SOE/R:E; eI 67:/?:;00 75.600,00 £/m? | 71.500,00 £/m? | 67.500,00 £/m? | 52.450,55 £/m? | 74.250,00 £/m?

ORTALAMA BiRiM FiYAT ( £/m?) 68.083,42 £/m?

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

KiRALIK EMSALLER
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EMSAL | . - SATIS FiYATI BRUT BiRiM FiYAT
ILAN VEREN KiIS$I ACIKLAMA ALAN
NO () (m2) | (#/m)
Lofca Tasinmazin karsisinda, 11819 parselde yer alan, ana caddeye cepheli,
Gayrimenkul bodrum + zemin ve batar katta konumlu, toplam 400 m2 olarak beyan
1 edilen tahminen bodrum kati: 100 m?2 zemin kati 150 m?2, batar kati 103.500 & 225,00 m? | 460,00 £/m?
0(554) 923 01 17 | 150 m2 alanl bakimli diikkan kiralik olup, istenen deger 122.000 % dir.
Zemine indirgenmis alan 225 m2 dir. ( Eski Yapi ve Kredi Bankasi)
Turyap Center | Hikiimet Caddesi lizerinde yer alan, ana caddeye cepheli, zemin katta
2 0(532) 219 66 90 konumlu, toplam 286 m?2 olarak beyan edilen tahminen 200 m2 alanh 41.500 £ 200,00 m? | 207,50 £/m?
bakimli diilkkan kiralik olup, istenen deger 46.000 £ dir.
Mak Destek Hikimet Caddesi Gizerinde yer alan, ana caddeye cepheli, zemin katta
3 Gayrimenkul konumlu, toplam 280m2 olarak beyan edilen tahminen 250 m?2 alanli 68.500 & 250,00 m? | 274,00 £/m?
0 (553) 260 60 43 | bakimli diikkan kiralik olup, istenen deger 76.000 £ dir.
2 I . A A A A A : .
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3
EMSAL DURUMU KIRALIK KIRALIK KIRALIK
NITELIK DUKKAN DUKKAN DUKKAN
. . . Mak Destek
ILANA VEREN KISI Lof¢a Gayrimenkul Turyap Center Gayrimenkul
iLANA VEREN TELEFON NO 0(554) 92301 17 0(532) 219 66 90 0(553) 260 60 43
DUKKAN TiPi ASMA KATLI DEPOLU TEK KAT TEK KAT
KiRA FiYATI (%) 122.000 £ 46.000 & 76.000 &
PAZARLIK ORANI 15% 10% 10%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (&) 103.500 £ 41.500 £ 68.500 &
TOPLAM BRUT ALAN (m?2) 400,00 m? 200,00 m? 250,00 m?
BODRUM KAT ALANI (m2) (1/4) 100,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
ZEMIN KAT ALANI ( m2) (1/1) 150,00 m? 200,00 m? 250,00 m?
ASMA KAT ALANI (m2) (1/3) 150,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
1. KAT ALANI (1/4) 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
ZEMINE iNDIRGENMI$ ALAN 225 m? 200 m? 250 m?
BiRiM FiYAT ( £/m?) 460,00 £/m? 207,50 £/m? 274,00 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI
iC DEKORASYON DUZELTMESi 0% 0% 0%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESI -10% -10% -10%
YAPI YASI DURUMU BENZER BENZER BENZER
YAPI YASI DUZELTMESI 0% 0% 0%
CEPHE DURUMU BULVAR CEPHE SOKAK CEPHE SOKAK CEPHE
CEPHE DUZELTMESI 0% 20% 20%
TiCARi POTANSIYEL DURUMU YOGUN SEYREK SEYREK
TICARi POTANSIYEL DUZELTMESI 0% 30% 20%
TOPLAM DUZELTME ORANI -10% 40% 30%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 414,00 £/m? 290,50 £/m? 356,20 £/m?

ORTALAMA BiRIM FIYAT ( £/m?)

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

353,57 /m?

Degerlemeye konusu tasinmaza iliskin her herhangi bir olumsuz hukuki durum s6z konusu degildir.

4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar

Parsel dolu olup, lizerinde ruhsatli yapi mevcuttur.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul olan 17 bagimsiz béliim “isyeri” nitelikli olup halihazirdaki kullanimin en etkin
ve verimli kullanimlarinin nitelikleri dogrultusunda olacagi distinilmektedir.
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4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmaz tam hisseye sahip olup, Misterek veya Bolinmis Kisimlara Esas Degerleme Analizi s6z konusu degildir.

4.20 Hasilat paylagimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligl yontemi s6z konusu degildir.
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BOIUM 5

ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI

51 Degerleme Metotlannin ve Analizlerinin Uyurnlastiriimasi, Nedenlen

2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

5.3 Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu lle ilgili Genel Gartis

54 Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatmm Ortakliklan Portfoyiine Almmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat Cergevesinde,
Bir Engel Olup-Olmadi ile ilgili Gorus
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5. ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESi

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Tasinmazin degerlemesinde, bélgede elde edilen glincel emsal bilgileri, konumu, kullanim alani, milkiyet durumu, amacina
uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyapi ve ulasim imkanlari, emsallerin pazarlik paylari gibi etkenler g6z
onine alinarak deger tespiti yapiimistir. Emsal karsilastirma yaklasiminda emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve
degerlemesi yapilan tasinmazin tamamen ayni 6zelliklere sahip olmamasi, yapi insaat malzemesi, arsa alani, konum ve
serefiye farki géz 6niinde bulundurulmustur.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Tum gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmistir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile ilgili Genel Gériis

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak imar Durum Belgesi, Yapi Ruhsatlari mevcut olup mevzuat uyarinca alinmasi
gereken tim izin ve belgeleri tamdir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Gergevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig: ile ilgili Goriis

Tasinmaz halihazirda Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. portfoylinde yer almaktadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin Ill 48.1 sayilh “Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig"’nin 7.bdlim
22.maddesi 1.fikrasinin (b) “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da
baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir,” bendi geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle “Bina” basligl altinda GYO portféyde
bulundurulmasinda bir engel yoktur.
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BOlim 6
SONUC

6.1 Sorumbu Degerleme Uzmanin Sonug Camlesi

6.2, Pesin saty fiyab esas alnarak, Tirk Liras: lizerinden nihai defier takdirinin yapiimas.,

6.3 Degerlemenin katma degier vergisi hang yapilmas: ve ilgili katma degier vergisi tutarmin da eklenerek toplam degiere
ulagiimasi,

6.4 Gayrimenkul projelerinin deferlemesinde, projenin degierleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsaymi ile Tirk
Lirass tizerinden ve ayrica deperlemne tarihi itibariyle tamamlanmes kisrminin arsa degeri dahil Turk Lirasi Gzerinden defernin
takdir edilmesi,
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6. SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Tasinmazin degerlemesinde emsal karilastirma metodu yaklasiminin kullanilmasi uygun bulunmus, diger yontemler imar
mevzuati gergevesinde degerlendirilememistir. Degerleme konusu taginmazin konumu, gevresel 6zellikleri, yasal ve giincel
durumu, giniin gecerli piyasa rayic¢ fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti ve emsal fiyatlari géz 6nline alinarak
degerlendirme yapilmistir.

Tasinmazin satis kabiliyeti “SATILABILIR” durumdadir.

6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tiirk Lirasi Uzerinden Nihai Deger Takdirinin Yapilmasi

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Pazar Yaklasimi ¢ercevesinde, degerleme konusu tasinmaz (izerinde yapilmasi planlanan bagimsiz bélimlerin 6zellikleri
dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda
deger takdiri yapiimistir. Tasinmazin mevcut durumu, konum ozellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

AP ) A
B.B. ACIKLAMA ALAN BiRiM FiYAT KiRA BiRiM KAT KiRA DEGERI KAT DEGERI
- BODRUM KAT 240,00 m? 16.466,00 £/m? 77,08 £/m? 18.500,00 £/Ay 3.950.000,00 £
ZEMIN KAT 450,00 m? 82.330,00 £/m? 355,56 £/m? 160.000,00 /Ay 37.050.000,00 %

YASAL/MEVCUT DURUM TOPLAMI 178.500,00 £/Ay 41.000.000 &
HESAP DETAYI
B.B. UsD EURO
17 1.165.507,79 S 1.122.165,51 €

TOPLAM 1.165.507,79 $ 1.122.165,51 €
* T.C. Merkez Bankasi Verileri esas alinmistir.

Kullanilan Kriterler
Bolgede yer alan satilik arsa nitelikli tasinmaz incelenmis ve emlakgi gorislerine de basvurulmustur. Degerlemeye konu

tasinmazin Gélbasi Belediyesi imar Miidiirligiinde imar durumu incelenmistir. Bélgede yapilasmanin ¢ok diisiik olmasi ve
bolgeye miiteahhit talebinin disiik olmasi nedeni ile proje gelistirme islemi uygulanamamistir. Serefiye ¢calismasina konu
olan tasinmaz igin oncelikli olarak benzer tipte avantajli-dezavantajli arsalar gbz 6nlinde bulundurularak degere etki
edebilecek kriterler belirlenmistir.

Sonug olarak degerleme konusu tasinmaza KDV hari¢ yasal/mevcut toplam 41.000.000,00 TL ( Kirkbirmilyon Tlrk Lirasi)
tespit ve takdir edilmistir.

USD= ~35,17780 %, 1 €= ~36,53650% olarak kabul edilmistir. (20.12.2024 tasinmazin degerleme gilinii olan gosterge
niteligindeki Merkez Bankasi verileri esas alinmistir.)

indirgenmis Nakit Akislar Yaklasimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmaz Uzerinde yapilmis olan yapilarin 6zellikleri dikkate alinarak,

piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda deger takdiri
yapilmakta olup, indirgenmis nakit akislar yontemi raporda kullanilmamistir.

6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmasi ve ilgili Katma Deger Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam
Degere Ulasgiimasi,

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi gz dnlinde bulundurularak
¢alisma sonuglandiriimistir.

Tasinmazin kirasinin 178.500,-TL/Ay oldugu takdir edilmistir.

Sonug olarak degerleme konusu tasinmaza KDV haric¢ yasal/mevcut toplam 41.000.000,00 TL ( Kirkbirmilyon Tirk Lirasi)
tespit ve takdir edilmistir.
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Sonug olarak degerleme konusu tasinmazin K.D.V dahil yasal durum piyasa degerinin 49.200.000,-TL ( Kikrdokuzmilyon
ikiylizbin Tirk Lirasi) oldugu oldugu hesaplanmustir.

6.4. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk
Lirasi lizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmig kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi Gizerinden
degerinin takdir edilmesi

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir. is bu rapor 20.12.2024 tarihinde 58 sayfa hazirlanmis olup durumu ve
kanaatimizi ifade eden gayrimenkul degerleme bilgilerinize saygi ile sunariz.

Muhammet ilyas TAS Gokhan DOGAN Cetin BEGIC
Lisansli Gayrimenkul Degerleme Lisansli Gayrimenkul Degerleme | Sorumlu Gayrimenkul Degerleme
Uzmani Uzmani Uzmani
(SPK Lisans No: 402164) (SPK Lisans No: 408240) (SPK Lisans No: 400479)

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. Sayfa 35|36




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalan rggeriraa tGYO

BOlUm 7
EKLER

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. Sayfa 36|36




		05368632385
	2024-12-24T17:35:39+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	FORM 2024.ZGYO.8 Mobil İmza


	

		2024-12-24T17:38:51+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	FORM 2024.ZGYO.8 Elektronik İmza


	

		05355727051
	2024-12-24T17:39:48+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	FORM 2024.ZGYO.8 Mobil İmza


	



