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YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum Bagkent Taginmaz Degerleme A.S.

Rapor Tarihi ve Takip No 27.09.2023- ZRTGY0-2023-4

Talep Tarihi 07.09.2023

Tasinmaz inceleme Tarihi 25.09.2023

Degerleme Konusu Miilke Ait Manisa ili, Saruhanli ilgesi, Saruhanli (Atatiirk) mahallesi, 246 Ada

9 Parsel No:1 i¢ kapi No: 18A da bulunan “isyeri” vasifl, 17 nolu
bagimsiz bolim

Galismanin Konusu Manisa ili, Saruhanli ilgesi, Saruhanli Mahallesi, 246 ada 9
parsel 17 Nolu Bagimsiz Bolimde yer alan isyeri nitelikli
tasinmazin kira degerinin tespiti amaciyla; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 11I-62.3 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslariHakkinda Teblig”
hikdmleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme
raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” cercevesinde

Bilgiler

Tebligin  1’inci  maddesi  ikinci  fikrasi  kapsaminda
hazirlanmistir.

Cinsi(Tapu Kaydi) isyeri

Degerleme Konusu Saruhanli Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinan

bilgilere gére 246 Ada 9 Parselin 02.04.2007 Tarih ve 19 sayili
1/1000 o&lcekli Saruhanli Revizyon imar plani kapsaminda,
“Konut+Ticaret Alani” lejantinda Bitisik Nizam 5 kat yapilasma
kosullarina haizdir.

Degerleme Konusu 17 numarali bagimsiz bolim isyeri: 690.00 m?
Gayrimenkulliin Kullanim Alani

Gayrimenkuliin imar Durumu

TASINMAZIN KDV HARIC KiRA DEGERI| KiRA DEGERi: 40.000 TL/ay

DEGERLEMEDE GOREV ALANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani : Olcay USTA

Gayrimenkul Degerleme Uzmani : Halit KARAGOZLU

BaskentTasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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BASKE NT ZRTGYO-2023-4

TASINMAZ DEGERLEME A.5.

1. BOLUM RAPOR BILGILERI
1.1 RAPOR TARIHi
Bu rapor 27.09.2023 tarihinde diizenlenmistir.

1.2 RAPOR NUMARASI
Bu rapor ZRTGYO-2023-4 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.3 RAPOR TURU
Tasinmazin glinimuz piyasa kosullarinda Turk Lirasi (TL) cinsinden nakit ve/ya karsiligi

Kira Degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 RAPORU HAZIRLAYANLAR
Bu rapor; tasinmazlarin mahallinde vyapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-

kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme ydntemlerinden
elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Sirketimiz
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Halit KARAGOZLU tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Olcay USTA tarafindan kontrol edilmistir. Raporu hazirlayan ve kontrol

eden degerleme uzmanlarina ait lisans belgeleri rapor ekindedir.

1.5 DEGERLEME TARiHi : 25.09.2023
1.6 DAYANAK SOZLESME TARiHi :07.09.2023

1.7 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde ve Sermaye Piyasasi Kurulu’'ndan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili
Resmi Gazetede yayimlanan IlI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig” hikimleri esas olmak lGizere hazirlanmistir.

1.8 SON UG DEGERLEME CALISMASINA iLiSKIN BiLGILER

Degerleme konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan 27.04.2022 tarihinde SPK-2022-29
nolu rapor hazirlanmis olup, arsa bos iken hazirlanmistir.

Degerleme konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan 27.12.2022 tarihinde SPK-2022-32-R1
nolu rapor hazirlanmis olup, arsa bos iken hazirlanmistir.

Degerleme konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan 03.02.2023 tarihinde SPK-2023-43
nolu rapor hazirlanmis olup, arsa bos iken hazirlanmistir.

BaskentTasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
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2. BOLUM DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 DEGERLEME SiRKETi UNVANI, ADRESI VE SiRKET BILGILERI

DEGERLEME SIRKETININ UNVANI: BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

SIRKETIN ADRESI: CEVIiZLIDERE MAHALLESi, 1243. SOKAK, PALMIYE iS MERKEZI
NO:4/19 CANKAYA/ANKARA

ILETISIM: info@baskenttd.com.tr

KURULUS TARIiHI: 21.09.2017

SERMAYESI:1.000.000 TL

TICARET SICiL NO: 412467

FAALIYET KONUSU: GAYRIMENKUL DEGERLEME

iZIN/YETKILER: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 22.03.2018 Tarih 14/417 Sayil
Karariyla, Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’i
cercevesinde gayrimenkul degerleme hizmeti vermek Uzere listeye alinmistir. Sirketimize,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu Baskanhgi’'nin 26.07.2018 Tarih ve 7890 Savyili
Karari ile Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin  Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeliginin 11. Maddesine
istinaden Bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren ‘Gayrimenkullerin,
Gayrimenkul Projelerinin veya Bir Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin Degerlemesi’

kapsaminda hizmet verme yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERI UNVANI, ADRESI VE BILGILERI

MUSTERININ UNVANI; ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

MUSTERININ ADRESI: Finanskent Mah. Finans Cad. A Blok, No:44/A, Umraniye / ISTANBUL

SIRKET AMACI: Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tirkiye
icin katma deger olusturacak projeler ile sektoriinde onci sirketler arasinda yer almak,
yiksek yatirrm degeri sunan 0zglin projeler gelistirerek istikrarli bilanco buylimesi
gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla sektoriinde ornek bir kurum
olmak ve hissedarlarina en yiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri hayata
gecirmektir.

SERMAYESI: 4.693.620.000 -TL  HALKA AGIKLIK; EVET

ILETiISIM: +9 0216 369 77 72-73 (pbx)- info@ziraatgyo.com.tr
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2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR)

Bu degerleme raporu misterinin talebi dogrultusunda, Manisa ili, Saruhanl ilgesi,
Atatlirk Mahallesi (Tapu kaydinda Saruhanli Mahallesidir.), 7 Eyltul Caddesi No: 18/A acik
adresinde yer alan, Bodrum ve zemin kat konumlu, 17 Bagimsiz B6lim numarali taginmazin
musterinin talebi dogrultusunda giincel kira degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

3. BOLUM-RAPORUN HAZIRLANMASINDA KULLANILAN KABULLER, BEYANLAR VE VARSAYIMLAR

3.1 KABULLER
Raporun hazirlanma kosul ve sartlarini hangi amacgla kim tarafindan kullanilabilecegi ile

raporu hazirlayan ve kullananlarin hak ve mikellefiyetlerini aciklar.

1. Degerleme raporu icinde aksi beyan edilmedikce, milkin gecerli yasalar ve cevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk icinde oldugu varsayilmistir.

2. Bu rapordaki hi¢bir yorum, hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari
ve siradan degerleme calisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle
yaptimamistir.

3. Degerleme raporunda ilgili Kadastro MudurlGgl, Tapu Sicil Midurligli ve Belediye
yetkililerinden alinan bilgilerin glivenilir olduguna inanilmaktadir. Bilgi ve belgeler bu
kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.

4. Milkun, takdir edilen degerde degisiklige yol acabilecek zemin alti veya yapisal sorunlari
icermedigi varsayllmistir. Uzmanhgimiz disindaki bu husus, zeminde ve binalarda yapilacak
aletsel gozlemlemeler ve hesaplamalar ile statik projelerindeki incelemeler sonucu aciklk
kazanabilecek ayri bir ihtisas konusudur. Bu tir miihendislik etlt gerektiren sartlar veya
bunlarin tespiti icin hicbir sorumluluk alinmaz.

5. Miilk Uzerinde yer alan ipotek, haciz, hak ve kisitlayici serhler ve takyidatlar dikkate
alinmamis, bunlarin  mulki  pazarlamasinda bir mani olmadigi kabul edilerek
degerlendirilmistir.

Vergisel ve diger mali sorumluluklarin rapor kapsami disinda kalacagi varsayilmistir.

7. Miilk Gizerindeki alacak ve teminat haklari TAKBIS kayitlari incelenmek suretiyle dikkate
alinmistir.

8. Degerleme uzmaninin onayi veya rizasi olmadan bu rapor igeriginin timi veya bir kismi
reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip
yayinlanamaz.

9. Tapu miilkiyetine iliskin konular igin higbir sorumluluk kabul edilmez. Aksi beyan
edilmedikge, mulkin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

10. Degerleme raporuna dabhil edilen giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep
faktorleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bu sartlar gelecekteki
sartlara bagl olarak degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik

degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

BaskentTasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr



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

BASKE NT ZRTGYO-2023-4

TASINMAZ DEGERLEME A.5.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedik¢ce, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan goézlemlenmemistir. Takdir edilen deger, deger
kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkiin icinde ve disinda bulunmadigi
varsayimina dayalidir.

12. Degerleme uzmani, onceden bir anlasma saglanmadigi takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda
degildir.

13. Resmi dairelerde gayrimenkuliin arastirmasina yonelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina
dayal oldugu ve yazili bir dokiimanla desteklenmedigi igin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkhliklar s6z konusu olabilir.

14. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden
saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olugsmasina bagli degildir.

15. Bu rapor ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI talebi dogrultusunda
hazirlanmis olup, baska kurum ve kuruluslar tarafindan rapor igeriginin kullanilmasi Baskent
Tasinmaz Degerleme A.S. ‘nin yazili izni ile mUmkinddr.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve tecriibelerim dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederim:

1. Raporda sunulan bulgular, Degerleme Uzman’inin sahip oldugu tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Degerleme Uzman’inin degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glncel veya
gelecege donuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikar
veya On yargisi bulunmamaktadir.

4. Degerleme Uzman’inin bu gorevle ilgili olarak verdigi hizmet ve aldig Ucret, mlsterinin
amaci lehine sonuclanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine baglh degildir.

5. Degerleme Uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

6. Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmani, bu raporun konusu olan miilki sahsen incelemistir.

8. Degerleme Uzman’inin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden
deneyimi vardir.

9. Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir. Beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

~

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Halit KARAGOZLU _Olcav USTA
(v .
L bl _(J - S oSO
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4. BOLUM- GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGiLER
4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERi
e 17 NOLU BAGIMSIZ BOLUM

ili MANiSA Pafta -
ilcesi SARUHANLI Ada 246
Bucag ) Parsel 9
Mahallesi SARUHANLI Yiizélgiimii 835,76 m?
Koyii . Arsa Payi 30824/83576
Mevkii - Blok / Kat ZEMIN VE BODRUM
Cilt-Sayfa 97/9585 B.B.No 17
Maliki/Hisse | ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI Niteligi ISYERI
ANONIM SIRKETI V (1/1)
Vasfi ARSA Tapu Tiri KAT IRTIFAKI

4.2. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU VE GEVRE OZELIKLERI

Degerleme konusu tasinmaz Manisa ili, Saruhanh ilgesi, Saruhanli (Atatiirk)
Mahallesi, 4 Eylul Caddesi, No:18A posta adresli yerde konumludur. (UAVT: 5248880444)
Tasinmaza ulasim icin merkezde yer alan carsi camii ontinden hiikiimet caddesi lzerinde
dogu yonde ~125 m ilerledikten sonra sol kol izerinde yer almaktadir.

Tasinmazin konumlu oldugu bélgede resmi kurum ve ilkdgretim okullari bulunmaktadir.
Ulasim acisindan kolay bir noktadadir. Parselin konumlu oldugu cadde vyiksek ticari
hareketliligin ve yaya trafiginin ylksek oldugu bir caddedir. .

Koordlnatlar (38.755275 , 27.572000)
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4.3. ULASIM BAGLANTILARI

ZRTGYO-2023-4

Tasinmaza ulasim 6zel ve toplu tasima araglariyla kolay bir sekilde saglanabilmekte olup,
yaya trafiginin yiksek olmasi sebebiyle zemin katlari ticari isletmeler olan bircok yapilar
bulunmaktadir. Merkezi bir konuma ve gorinirlige sahip, zemin kat dikkan reklam

kabiliyetinin ve gorunurliginin yliksek olacagi distintilmektedir.

4.4. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, iIMAR, SEMA VB. BILGILER VE DOKUMANLAR
Saruhanl Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigi'nden alinan bilgilere gére degerleme

konusu tasinmazlar 1/1000 &lgekli 02.04.2007 tasdik tarihli Saruhanli Uygulama imar plani
kapsaminda “Konut+Ticaret Alani” lejantinda Bitisik Nizam 5 Kat yapilasma kosullarina

sahiptir.

PLAN OLCEGI

1/1.000

BAGLIBULUNDUGU
BELEDIYE

Saruhanli Belediyesi | IMAR PLANI ONAY TARIiHi 02.04.2007 - 19

TAKS - YUKSEKLIK (H) 15.50m
KAKS - EMSAL -
CEKMEMESAFELERi - 7.75 | 6.25 iNSAAT NiZAMI Bitisik
(On/Arka/Yan)

LEJANT Konut-Ticaret Alani | IMAR DURUM BELGESI 26.11.2021

TARIH VE NO

PARSELIN TERKLERI

KISITLAMALAR,

Saruhanli Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden gorevli
memurdan alinan sifahi bilgiye goére so6z konusu ada/parselin mevcut
1/1000 6lgekli uygulama imar planina gore “Konut Alan1” ve “Ticaret
Alan1”  igerisinde kaldigi, Bitisik Nizam, 5 Kat seklinde
yapilasabilecegi tarafimiza ifade edilmistir.

Ruhsat-iskan-Proje Bilgileri
ONAYLI PROJE TARIH VE NO : 21.06.2022 — 2022/75
RUHSAT TARIH VE NO: 07.03.2022-2022/31 YENi YAPI RUHSATI

21.06.2022-2022/75 iSiM DEGISIKLIGi YAPI RUHSATI

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI TARIH VE NO: -
GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE UYGUN MU?

Projesine uygundur.

BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI KAT iRTIFAKINA ESAS ONAYLI PROJESINE UYGUN

Mu?

Tapudaki kat irtifakina esas projesine uygundur.
CAP VEYA iMAR PLANI iLE TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN SAGLANIP SAGLANMADIGI
Tasinmazin konumu Saruhanli Belediyesinde mevcut imar paftasi lzerinden tespit

edilmistir.

GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA/YIKIM KARARI, RiSKLi YAPI TESPIiTi VB
DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR

Yerinde yapilan incelemede devam eden insaat icin herhangi bir durdurma ve yikim
karari bulunmamaktadir.

BaskentTasinmaz Degerleme A.S.
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GAYRIMENKULUN ENERJi VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Enerji Kimlik belgesi bulunmamaktadir.

EGER BELIRiLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE DAIR BiLGi

Bagimsiz boliimler projesine uygun insa edilmektedir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.) iLISKIN BILGI

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Saruhanli Belediyesi, Tapu Sicil Mudurligu
ve Kadastro Mudurligi’nde yapilan incelemeler ve miusteriden temin edilen bilgi ve
belgelere gére konu 07.04.2023 tarih ve 6098 yevmiye ile ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI V “Kat irtifaki Tesisi” ile tescil edilmistir.

4.6. GAYRIMENKULUN TAPU iNCELEMESi VE TAKYiDAT BILGILERI

05.09.2023 tarihinde saat 10:01 itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu
Sisteminden temin edilen tapu kayit belgesine gore degerleme konusu tasinmazin tapu
kaydi Gzerine asagidaki takyidatlar mevcuttur;

Tasinmaz lizerinde;

Beyanlar Hanesinde: - Yonetim Plani : 03/04/2023 (T: 07/04/2023 Y:6098)
Rehinler Hanesinde: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

4.7. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM iZiNLERININ
ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iNSAATA BASLANMASI iCiN
YASAL GEREKLiLiGi OLAN TUM BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA BIiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGINA
ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili Saruhanli Belediyesi imar Arsivi ve Cevre,
Sehircilik ve iklim Degisikligi il Miidiirligiinde cikartilan dosyasinda degerleme giinii itibari ile
tasinmaz igin veya ana yapi igin diizenlenmis herhangi bir zabit, yikim karari, enclimen karari
vb. evraka rastlaniimamistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin, Sermaye Piyasasi Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve
28660 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Seri Ill, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b
maddesi, 22.c maddesi ve 22.r maddesi uyarinca;

22.b) “Portfoylerine alinacak her tlrli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
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kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak miulkiyeti
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.”

22.c) “Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve o6nemli olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller il gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.”

22.r) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakligin milkiyetinde olan gayrimenkuller
Uzerinde metruk halde veya ekonomik omrini tamamlamis veya herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kitigunin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin
bulunmasi veya tapuda mevcut goérinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z
konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi
ve varsa soz konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki
niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hikmi
aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféytine dahil edilebilir.”

Degerleme konusu tasinmazin Ziraat GYO A.S. portfdyiinde “isyeri” olarak

bulunmasinda bir engel yoktur.

4.8. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARIH VE 4708 SAYILI
YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiIM YAPAN YAPI DENETiIM KURULUSU
(TiCARi UNVANI, ADRESI, VB.) VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK
GERCEKLESTiRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BIiLGi

Yapi denetim isleri Ziraat GYO teknik personeli tarafindan Ustlenilmistir.

4.9. EGER BELIRLI BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI
BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKiN
OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN
FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA,

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili Saruhanli Belediyesi ve tasinmazin
bulundugu konum ve gevresinde tarafimizla paylasilan bilgi ve belgeler neticesinde kisitli
arastirma ve incelemeler yapilmistir. Tasinmaz mevcut imar-yapilasma haklari ve mevcut
kullanim ozellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir. Arastirma ve incelemelerimiz
sonucunda tasinmazlarin degerlemesinde kat irtifakina esas onayli mimari projeden tespit
edilen bagimsiz bolim alan buydkltkleri  dikkate alinmistir.  Farkli  bir plan/proje

uygulanmasi durumun da analiz ve degerleme sonuclari farkliolabilecektir.

4.10. ENERIJi VERIMLILIK SERTIFiKASI HAKKINDA BILGI

Enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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5.  BOLUM DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER
5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER MANISA iLi
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Manisa, Bati Anadolu’nun denize kiyisi bulunmayan fakat kiyiya en yakin ilidir. 27 08' ve 29

-

{

05' dogu boylamlari ile 38 04' ve 39 58' kuzey enlemleri arasinda yer alir. Dogudan Usak ve
Kitahya, Batidan izmir, kuzeyden Balikesir, giineyden Aydin, giineydogudan Denizli illeri ile
cevrilidir. Manisa ili 13096 km? yiizélgime sahip alani ile tlkemizin bayuk illeri arasinda yer
(17.sirada) almaktadir. Ege Bolimi’nde ise Afyonkarahisar’dan (13927 km? ) sonra 2. sirada
bulunmaktadir. Manisa il alaninin genel gizgilerini belirleyen 6zelliklerin basinda vadiler ve bu
vadiler Uzerindeki ovalar gelmektedir. Denize dik uzanan daglarin arasinda kalan ¢okinti
alanlarinda akarsular tarafindan derince yarilmis genis vadiler bulunmaktadir. Manisa’nin il
merkezi yakinlarinda birlesen vadiler, glineydogu yoniinden gelen Alasehir vadisiyle birlesen
Gediz ve kuzeydogudan gelen Kumcayi vadileridir

Daglik ve sarp alanlar ilin dogu, gliney ve kuzeyinde bulunmaktadir: batiya gidildikce
ylkseltisi azalan daglar, dere ve caylarla kesilmektedir. Manisa ilinin dogu kisimlari, daha
dogusunda yer alan i¢c Anadolu genis ¢canagi ile ege bolimiinde yer alan Gediz ve Kumcayi
ovalari arasinda giineydogu-kuzeybati eksenli bir esikte yer almaktadir. ilin giineyindeki
Bozdaglar kuzeye dogru, yani Gediz vadisi Gizerine oldukca dik inmektedir. Manisa’da yeryizi
sekillerinin bitin bicimlerine rastlanabilmektedir. Fakat agirhk il alaninin %54.3 Uni
kaplayan daglarindir. ikinci sirada %27.8 ile platolar ve Ugiincli sirada %17.9 ile ovalar yer
almaktadir.

Manisa il Nifusu: 1.468.279'dir (TUIK 6 Subat 2023 verileri). ilin yizolgiimi 13.340 km?'dir.
ilde km?'ye 110 kisi diismektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilce: 325 kisi ile Sehzadeler)

ilde yillik niifus artis orani % 0,80 olmustur. Niifus artis orani en yiiksek ve en diisiik ilceler:
Yunusemre (% 3,25)- Selendi (-% 1,56)

06 Subat 2023 TUIK verilerine gore 17 ilce ve belediye, bu belediyelerde toplam 1089 mahalle
bulunmaktadir.

Komsu illere gére (Aydin, izmir, Denizli, Usak, Balikesir) ylizél¢iimii bakimindan 2. sirada yer
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alan Manisa, niifus bakimindan da izmirden sonra 2. sirada bulunmaktadir. Niifus
yogunluklari degerlendirildiginde km?%ye 375.2 kisi ile izmir'in en fazla niifus yogunluguna
sahip il oldugu dikkat cekmektedir. izmir’i 110 kisi ile Manisa ili izlemektedir. Diger komsu
iller incelendiginde Balikesir’in yiizél¢imunin fazla (14583 km?), Usak’in ise en az nifusa
(349459 kisi) sahip oldugu gorilir. Bu nedenle Usak ilinde km?'ye dusen kisi sayisi diger illere
gore disiktir

Manisa ili; kisi basina diisen gelir diizeyi, sanayilesme derecesi, ihracat ve ithalata katkisi,
sanayi istihdaminin yiksekligi, ekonomik faaliyetin c¢esitliligi ve zenginligi agisindan
Turkiye'nin en gelismis illeri arasinda olup, 2016 vyili sosyo-ekonomik gelismislik
siralamasinda 81 il arasinda yirmi besinci sirada yer almaktadir.

Manisa'da cevre illere ulasim ilin icerisinden gecen bircok kara yolu ve demir yolu hatlari ile
saglanmaktadir. Sehir icerisinde ise toplu tasima ilgelerin kendi icinde ve ilgeler arasinda
olmak iizere hem Manisa biiyiiksehir Belediyesine ait araglarla hem de Ozel Toplu Tasima
araclari ile 300'den fazla hat lGzerinden Manisa Kart adi verilen elektronik kart sistemi ile il
genelinde yapilmaktadir.

Cagdas sanayilesmenin tim gereklerini yerine getiren Manisa Organize Sanayi Bolgesi, hem
Ulke ekonomisi icin hem de yoresel gelisme icin istihdami arttirici bir 6zellige sahiptir. Katma
deger yaratmasi ve yan sanayi olanaklarinin gelismesine paralel olarak ciddi bir ekonomik
faaliyet kaynagi olmasi sebebiyle yatirimcilarin gdzde yatirrm noktasi haline gelmistir. Bolge
surekli devam eden yatirim taleplerine cevap verebilmek igin tevsii alanlarla buylimis ve
bliyimeye devam etmektedir.

Manisa Organize Sanayi Bolgesi, 450 hektarlik tevsii alanin 2007 yili basinda yapilasmaya
acilmasiyla toplam 960 hektar lzerinde sanayilesme esigini coktan asmis, Avrupa ve dinya
ekonomileriyle baglarini kurmus, sanayi odakli, kalici ekonomik gelisme stratejisine ve buna
uygun politikalari olusturma ve uygulama becerisine erismis bir Organize Sanayi Bolgesidir.
Turkiye’'nin en o©nemli sorunu olan “lretim-ihracat-istihdam Ugclisini gelistirmek”
konusundaki calismalarda 6nemli pay sahibi olan Manisa Organize Sanayi Bolgesi, yeni tevsii
alanlarinda da, mevcut yatirimlarinda oldugu gibi cevre normlarina uygun dretim yapan,
yuksek nitelikli isgtict kullanan, Ar-Ge’ye 6nem veren, teknoloji UGreten ve uluslararasi
pazarlarda yerini alabilecek sanayi yapilarina yer vermektedir. Bolgede sektorlerinde bir
numara olan ve tlkemizin en buliyuk sirketleri arasinda yer alan birgok firma bulunmaktadir.
Manisa Organize Sanayi Bolgesi'nin hizmet anlayisi belirlenen hedefleri gelisen glindemle
birlikte stirekli olarak guincelleyerek, istikrarli yonetimi sayesinde sanayi tesislerinin girdi
maliyetlerini asagi cekmege yonelik kararlari almak ve mevcut sartlarini strekli iyilestirerek
sanayicisinin rekabet gliclini arttirmaya destek vermek Uzerine insa edilmistir. Sanayi
yelpazesi, tek ya da birkag klasik sektore gore degil ileri teknoloji ve yiksek katma deger
odaklidir.

Saruhanli, Manisa il merkezine 19 km uzaklikta yer alan ilgcedir. Deniz seviyesinden 43 metre
yukseklikte kurulmus olan Saruhanli’nin genel nifusu 55.970’dur. 890 km? ylzoélgimiine
sahip ilgenin 8'i merkezde 42’i tasrada olmak lizere 50 mahallesi bulunmaktadir. Nifusun %
73’0 merkez dahil 14 belde merkezinde, geri kalani koylerde yasamaktadir. Saruhanli
nifusunun % 601 Bulgaristan, Yunanistan, Yugoslavya, Arnavutluk gocmenidir. %35'i yerli
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halktan, %5’i ise dogu ve glineydogudan go¢ eden vatandaslardan olusmaktadir. Nifusu
tarim mevsiminde disaridan gelen isciler nedeniyle gecici olarak artmaktadir.

Osmanlilar zamaninda 150 haneli bir kdy olan Saruhanli, 1956 yilinda Manisa’ya bagl bir ilge
haline geldi. ilce halkinin biiyiik bir kismini Balkan Yarimadas’ndan gelen gd¢menler
olusturur. ilcedeki halkin cogu gelirini tarimla saglamaktadir. Bélgede en cok cekirdeksiz
Uzdm, zeytin, misir ve titln Grinleri yetismektedir.

Turk Patent Enstitiisii tarafindan “Uzimiin Baskenti” olarak tescillenen Saruhanl’da 112 bin
dekar alanda Gzim Uretimi yapilmakta ve 19 milyon civarinda asma agaci bulunmaktadir.
Uziim, yorenin temel gecim kaynagidir. Diinya’da her yil 850 bin ton kuru iiziim Gretimi
yapilmakta, bunun 250 — 320 bin tonu Ege bdlgesinde, 40 — 45 bin tonu da Saruhanl’da
uretilmektedir.

Ulkemiz, kuru Gziim Gretimi ve ihracatinda 154 yildir diinya lideri konumundadir. Saruhanli
ise kuru Uzim pazarinda yuzde 13’lik paya sahiptir. Saruhanl’da 4 adet Gzim igletmesi
bulunmakta, bu isletmelerde yaklasik 1.250 kisi istihdam edilmektedir. ilcedeki isletmelerin
yillik Gretim ve ihracat miktari 80 bin tondur. Burada islenen tziimler ingiltere, Almanya,
Hollanda, italya, Fransa ve Rusya gibi pek cok Avrupa iilkesine ihra¢ edilmektedir. Uziim ilge
ekonomisine her yil ortalama 360 milyon lira katma deger saglamaktadir. Bu noktada hem
ciftci, hem isletmeci, hem de arazi ve isletmelerde istihdam edilen isci ve emekgiler evinin
gecimini saglamaktadir.

Gediz Havzasinin bereketli topraklarina sahip olan Saruhanl’da Gzimin yani sira 122 bin
dekar zeytin, 62 bin dekar hububat, 34 bin dekar misir, 15 bin dekar tiitiin, 14 bin dekar
domates ve 8 bin dekar biber arazisi bulunmaktadir.

5.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

OECD ve Diinya Bankasi Haziran ayinda yayimladiklari raporlarinda kiiresel ekonomi igin
2023 yilina iliskin bliyime tahminlerini yikseltti. Nihai verilere gére ABD ekonomisi 2023’ln
ilk ceyreginde yilliklandirilmis olarak %2 ile piyasa beklentisinin {zerinde blyidi. Ayni
donemde bir onceki ceyrege gore %0,1 kicllen Euro Alani ekonomisi, art arda iki ¢ceyrek
daralarak teknik resesyona girdi. Gelismis ekonomilerde PMI verileri imalat sektoriinde
olumsuz gériinimiin devam ettigine isaret etti. imalat PMI ABD’de 46,3 ile esik degerin
altindaki seyrini surdirirken, Euro Alani’'nda 43,4 ile Mayis 2020’den bu yana en duslik
seviyesine indi. Haziran’da yillik TUFE enflasyonu ABD ve Euro Alani’nda sirasiyla %4 ve %5,5
seviyelerine gerilese de Fed ve ECB’nin orta vadeli hedeflerinden uzak kalmaya devam etti.
Haziran’da Fed faiz artis dongustine ara vererek politika faizini %5-%5,25 araliginda tutarken,
ECB referans faiz oranlarini 25 baz puan artirdi. Cin Merkez Bankasi ise 1 ve 5 yillik ana kredi
faiz oranlarini 10’ar baz puan disirdi. Haziran’da dalgal bir seyir izleyen Brent tirii ham
petrolln varil fiyati ay1 %3,1 yikselis ile 74,9 USD seviyesinde tamamladi. OECD Haziran ayi
Ekonomik Gorinim Raporu’nda 2023 vyilina iligkin kiresel biylime beklentisini Cin
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ekonomisinde beklenen toparlanmayi ve enflasyonun yavaslamasini gerekce gostererek
%2,6'dan %2,7'ye revize etti. Raporda, ABD ve Cin icin 2023 bliyime tahminleri 0,1’er puan
artirilarak sirasiyla %1,6 ve %5,4 seviyelerine ylkseltildi. Bununla birlikte, cekirdek
enflasyonun halen yiksek seyrettiginin ve kiresel toparlanmanin uzun siireceginin altini
gizen Kurulus 2024 yilina iliskin kiiresel biylime beklentisini %2,9 diizeyinde korudu. Diinya
Bankasi da Kiresel Ekonomik Beklentiler Raporu’nda 2023 icin kiiresel biylime tahminini
%1,7 seviyesinden %2,1’e yikseltti. Kurulus, devam eden parasal sikilasma slireci ve
jeopolitik riskler nedeniyle 2024 yilina iligkin blylime beklentisini ise %2,7'den %2,4’e
digirdl. Gelismis Ulkeler igin 2023 biylime beklentisinin %0,7 olarak revize edildigi raporda,
soz konusu Ulkelerde ekonomik biylimenin 2024 yilinda da zayif seyredecegi vurgulandi.
OECD ve Diinya Bankas! raporlarinda yikselen faiz oranlari sebebiyle gelismekte olan ilke
ekonomilerindeki finansal risklerin arttigina dikkat gektiler. Kuruluslar, Tlrkiye ekonomisi igin
de 2023 yilina iliskin GSYH biiyiime tahminlerini yukari yonli revize etti. Ote yandan, OECD
2024 yihina iliskin biylime tahminini %3,8’den %3,7'ye dlsiriirken, Diinya Bankasi %4’ten
%4,3 diizeyine ylikseltti.

(Kaynak: Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler; Tiirkiye is Bankasi, Temmuz 2023)

5.2.2 Tiirkiye’de Genel Ekonomik Durum

Finansal Kosullar

TUFE degisim oranlan (%), Haziran 2023

Haziran 2023 Haziran 2022 Haziran 2021

= = 04 TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 il

1977 4238 845

3|21 78,62 1753

s «= | Haziran ayinda bir dnceki aya gore %3,92, bir

amalara gore dedigim oram

TUFE yillik degigim oranlari (%), Haziran 2023

onceki yilin Aralik ayina goére %19,77, bir
onceki yilin ayni ayina gére %38,21 ve on iki
aylik ortalamalara goére %59,95 olarak
gerceklesti.

17,63
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TUFE ana harcama gruplanna gére yillik degisim oranlar (%), Eyliil 2022

Bir onceki yilin ayni ayina gbre en az artis
o ————— gosteren ana grup %14,76 ile konut oldu. Buna
e karsilik, bir 6nceki yilin ayni ayina gore artisin
en yuksek oldugu ana grup ise %67,22 ile
lokanta ve oteller oldu.
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TUFE ana harcama gruplanna gére aylik degjisim oranlari (%), Eylil 2022

Alkolli igecekler v titin 004
Ulagtrma Y
Gyt ve ayakkabi .46
Gidave alkolsz gecekle I
Ev egyas 07
Saflk | Al
Effence ve kiltlr
Lokantave oteller
UFE I
Gesitli mal ve hizmetler
Haberlegme

Efjtim [
Kenut . [¥

Ozel kapsamli TUFE gdstergeleri ve degisim oranlan (%), Haziran 2023

Dedigim orani (%)

Birdnceki  Birdnceki  Onikd aylik
Birdnceki  yiinArallk  yilinayni ortalamalara
Grup Kapsam ayagire aynaglre ayina gore gire  Endeks
A~ Mevsimiik drinler harig TUFE 39 2003 3852 6260 144400
B Iglenmemis gida rinler, enerjl alkoll igkler ve titin
ile altin hangTUFE 345 2384 46,63 5918 117558
C  Enerji, ida ve alkolsiiz icecekler, alkolld ickiler ile tittin
{rinleri ve altin hari¢ TUFE 184 2551 a3 5503 101129
D lglenmemis gida,alkolli igecekler ve ttin driler
hari¢ TUFE 356 16,56 3435 5874 120999
E Aol icecekler ve fitin haric TUFE 366 1964 313 6010 131744
F  Yonetllen-yénlendiilen fiyatr haric TUFE 392 2511 4296 5988 139328
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Ana harcama gruplan itibariyla 2023 vyili
Haziran ayinda bir 6nceki aya gore en az artis
gosteren ana grup %1,21 ile saghk oldu. Buna
karsihk, 2023 yilh Haziran ayinda bir 6nceki aya
gore artisin en yuksek oldugu ana grup ise
%11,13 ile alkollii icecekler ve tiitlin oldu.

Endekste kapsanan 143 temel baslktan
(Amaca Gore Bireysel Tuketim Siniflamasi-
CoIicopP 5'li 2023 il

itibariyla, 20 temel baslgin endeksinde disls

Diizey) Haziran ayi

gerceklesirken, 6 temel basligin endeksinde
degisim olmadi. 117 temel basligin endeksinde
ise artis gerceklesti. Ozel kapsamli TUFE
gostergesi (B) yillik %46,63, aylik %3,45 oldu.
(KAYNAK :TUIK)

5.2.3. insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

Olaganistl bir dogal afet yasayan lilkemizde 11 sehri dogrudan etkileyerek yikimlara neden

olan depremin, hem insani hem de ekonomik olarak sonuglar yarattigi goérilmektedir.

Yasadigimiz deprem faciasinin gerek yikilan sehirlerin tekrar imari gerekse yarattigi goc sireci,

ingaat sektorl basta olmak Uzere tim ekonomik faaliyetleri etkileyecektir. Kiiresel ekonomik

gelismeleri g6z onlne aldigimizda 2022 yilindan siire gelen enflasyonist baskilar ve bunlari

onlemek icin alinan 6nlemlerin hdkim oldugu bir dénemi 2023 yili ilk ¢ceyreginde de yasadik.

Kuresel kaynak maliyetlerinin arttigi bu doénemde ilke blylimelerinde de yavaslamalar

gorilmeye baslanmistir. Bir yandan yliksek enflasyon diger yandan artan parasal maliyetler ve

azalmasi beklenen talep disinildiiginde bati ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon

yasanma olasiligini da giindeme getirmistir. Gelismekte olan (lkelerde ise kiresel enflasyonun
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Uzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan dis
kaynaga ulagsma maliyeti ekonomiler igin tehdit olusturmaya devam etmektedir. Yilin ilk
ceyreginde Fed’in aldigi onlemler ABD enflasyonunu geri ¢cekmeye baslamis, istihdam ve
blylme kaybi ise beklenin altinda gergeklesmistir. Buna ragmen basta Fed olmak lizere ECB ve
BoE gibi merkez bankalari para politikalarini siki tutmaya devam edeceklerine dair mesajlari
piyasa ile paylagmislardir. Kiiresel ekonomik gelismelere yilin ilk ceyreginde ABD ve AB kokenli
bazi bankalarin zor duruma dismesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha
blylimeden 6nleme ¢abalari damga vurmustur. Bankacilik sektériinin diger birgok sektor ve
finansal sistemle olan dogrudan baglantilar finansal saglik ve sistemik risk yaratma acisindan
dikkatli takip edilmesi gereken unsurlar olarak dne gikmaktadir. Simdilik soniimlenmis gériinen
bu gelismeler siki para politikalarinda gecici yumusamalari da beraberinde getirmistir. Ancak
gerek Fed gerekse ECB enflasyonu onlemek igin kati tutumlarini sirdireceklerini ifade
etmislerdir. Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biylime’ rakamlari
karsimiza gikmaktadir. Siirecin ne yone gevrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022 yil ikinci
yarisindan itibaren gelismis (lke merkez bankalari politikalari ve yukarida belirtilen risk
unsurlarinin artmasi ile kiiresel biiyime oranlarinda ivme kaybi yasanmaya baslamis, 6zellikle
son c¢eyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Benzer bir yavaslamanin 2023 boyunca siirme beklentisi
devam etmektedir. IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2023 Diinya Ekonomik Goriinim Raporu -
‘Kirilgan Bir Toparlanma’) raporunda Tirkiye'nin 2023 yilina iliskin buylime tahmini ylizde 2.7,
2024 yili bliyimesi yiizde 3,6 olarak tahmin edilmistir. IMF Ekim(2022) ayi Dinya Ekonomik
Gorinim Raporu’nda 2023 ve 2024’te Tirkiye’'nin ylzde 3 blyliyecegini 6ngérmiistli. Raporda
Turkiye ekonomisine iliskin olarak, 2023 yili TUFE tahminini yiizde 50,6 olarak belirlerken
2024’te ortalama TUFE'yi yizde 35,2 olarak éngdrmistiir. IMF Ekim raporunda 2023 igin
ortalama TUFE’yi yiizde 51,2, 2024’{ ise yizde 24,2 olarak tahmin etmistir. 2023 yili kiiresel
blylime tahminini ylzde 2,9’dan vylzde 2,8’e distren kurum, siki para politikasi ve
Ukrayna’daki savasin neden oldugu finansal sektor geriliminin yiksek belirsizlik ve riskler
olusturduguna dikkat ¢ekti. 2024 blylime tahmini ise yluzde 3,1’den yizde 3’e indirmistir.
Blyume ile ilgili yapilan ongorilerde gerek enflasyon gerekse kiiresel risk unsurlarinin ne yone
hareket edebilecegi ile ilgili beklentiler ve uygulanan ekonomi politikalarindaki degisiklikler etkili

olmus gorilmektedir.

Ulkemizde 2022 yili boyunca fiyatlar genel seviyesindeki artis devam etmis olup yillik baz etkisi
ve alinan makro ihtiyati tedbirler ile yiize 64,2 dizeyinde tamamlamistir. 2023 yili ilk t¢ ayhk
enflasyon yilzde 12,5 olurken bir dnceki yihin ayni dénemine gore (Mart) yillik, yizde 50,5
diizeyinde gerceklesmistir. Enflasyonun yiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici
davraniglari Gzerinde etki yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne gekilmesi
bazi sektorlerde onemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin siirdirilebilir olmasi fiyatlar genel
seviyesindeki istikrara bagl gérinmektedir. Turkiye de ingaat ve gayrimenkul sektérinin en
onemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir;
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2023 vyih ilk ¢eyrek doneminde toplam 283 bin adet konut satilmistir. 2022 yilinin ayni
doneminde ise satislar 320 bin adet olarak gergeklesmisti. Bu da bir dnceki yila gére satislarda
ylizde 11,5lik bir distslt isaret etmektedir. Satis tiirlerine gore ise farlilik ipotekli satislarda
yasanmistir. 2022 yilinin ilk G¢ aylik déneminde 68 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken bu
yihn ayni doneminde ise yizde 13.9’luk bir disus ile 58 bin adet diizeyinde gerceklesmistir.
ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle
meydana gelmis goritlmektedir. Yabancilara yapilan konut satislari 2023 yilinin ilk ¢ceyreginde
gerilemigtir. Ocak-Mart déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %23,8 azalarak 10
bin 926 olarak gerceklesmistir.

5.3. DEGERLEM iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER
Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen faktér olmamistir.

5.4. GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISAL VE iNSAAT OZELLIKLERI
(Yapi insa halinde olup mevcut durumu géz 6niinde tutularak tespit yapilmistir.)

YAPI CiNSI

@Betonarme karkas [Kargir/Y1gma Tugla |[JAhsap [ICelik [IDiger ()

MEVCUT TESIiSATLAR

[ IMerkezi  sicak
su

@Sehir Suyu @Isnma sistemi @Asansér @Elektrik [ |[Dogalgaz

ISITMA SiISTEMLERI

llil&\(/)lre;;l;fm [(JKombi [[JKlima |[[JSoba |[JHavalandirma |[JDogalgaz Sobal

YAPI NiZAMI

@Bitisik []Ayrik Oikiz [IBlok yap1 [ ISite
GAYRIMENKULUN TURU

[IDaire [(IVilla [IYazlik ev X IDiikkan [IDiger
ISCILIK VE MALZEME

[Liiks X Jiyi [1Orta Kt [1 Cok Kaétii

SOSYAL DONATI ALANLARI

L] OTOPARK

(genel) XIOTOPARK (&zel) |[] SPOR SALONU |[JHAVUZ |[] GUVENLIK
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YAPIYA AIT BILGILER
Yap1 . - 1o . " .
Suntfi Yap1 yas1 | Kat adedi Bagimsiz Boliim adedi Deprem Bolgesi
4B 0 6 17 1
ARSAYA AIT BILGILER
Manzarasi Cephe genisligi Kose parseli Topografya
Degerleme konusu
taginmazlarin konumlu
oldugu 246 Ada 9 -
N Degerleme konusu
. ., |Parsel yamuk dortgen <
Tasinmaz Yedi Eyliil .. . .. |tasinmaz topografik
. . formda olup giliney | Ana gayrimenkul kose R
Caddesi  cepheli  olup|_ . . olarak egimsiz ve
. . .. |yonden  Cumbhuriyet | parsel konumundadir. . .
merkezi konuma sahiptir. engebesiz arazi
Meydanina 24 m,, apisina sahiptir
dogu yonden Fabrika yap pr.
Sokak 29 m.
Cephelidir.

5.4.1 Ana Gayrimenkul Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz Manisa ili, Saruhanli ilgesi, Saruhanh (Atatirk) Mahallesi
sinirlari icerisinde yer alan 246 ada 9 parsel “Arsa” niteliklidir. Tasinmaz geometrik olarak
cokgen bir forma topografik olarak ise egimsiz bir ylizeye sahiptir. Degerleme tarihi itibari ile
parsel Uzerindeki yapinin karkas insaati tamamlanmis, duvarlar oriilmus, sivalarin ¢ok biyuk
bolimi tamamlanmis, cati iskeleti tamamlanmis ancak kaplamasi yapilmamis olup calismalar
devam etmektedir. Parselin iki yola cephesi bulunmaktadir. Degerleme konusu ana
gayrimenkul bir bloktan olusmakta ve onayli mimari projesine gére bodrum + zemin + 4
normal kat olmak lizere toplam 6 kat olarak proje ve insa edilmistir. Kat irtifakina esas onayli
mimari projesine gore; bodrum kat igyeri ve siginak, zemin kat isyeri ve giris planh, 1, 2, 3, 4.
normal katlarda 4'er adet daire olmak Uzere blokta toplam 17 adet bagimsiz bolim

bulunmaktadir. Bina girisi zemin kattan saglanmakta olup ek planda belirtilmistir.

5.4.2 Bagimsiz Boliim Ozellikleri

*17 Nolu Bagimsiz Boliim: Konu tasinmaz kat irtifakina esas onayli mimari projesine
gore; Zemin ve Bodrum katta konumlu olup, isyeri, tuvaletler, isyeri hacmine uygun
alanlardan olusmakta olup 690 m? kullanim alanlidir. Bagimsiz bolimde duvarlar 6rilmds,
alcl sivalari yapilmis ve boyalari biyik 6lcide tamamlanmistir: Islak hacimlerde duvarlar
fayans kaplanmis, yer kaplamalari fayans olarak tamamlanmis, asma tavan isleri bitirilmis,
disa bakan vitrin pencere ve kapilari aliminyum olarak takilmis, panel bdlmeler
tamamlanmis, i¢ kapilar panel kapi olarak takilmistir. Dis cephe granit kaplidir. Cok kiiglik

detaylar disinda bagimsiz bélim tamamlanmis olup calismalar devam etmektedir.
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5.5. FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazin nihai degerinin belirlenmesinde Emsal
Karsilastirma varsayim yontemi kullaniimistir.

Karsilastirmada esas alinan veriler, yapilan piyasa arastirmalarina dayanmaktadir.
Piyasa arastirmasi sonucunda elde edilen veriler, piyasa kosullarina gére makul
seviyededir. Secilen drneklerin ayni bolgede ve benzer 6zelliklerde oldugu bilgisi
kabul edilmistir.

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen degerlemeye konu tasinmazin yerinde
yapilan incelemesinde konumuna, blyuklGigine, mevcut kullanim sartlarina,
cevrede vyapilan piyasa arastirmalarina bolgede daha 6nce yapilan ekspertiz
calismalarina gére gtiniimiiz ekonomik kosullarindaki m? birim degeri, emsallerin
konumu ve alanlari da dikkate alinarak tahmin ve takdir edilmistir.

5.6. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
VARSA RUHSATA AYKIRI YAPILANMALAR

Degerlemeye konu tasinmazin teknik ozellikleri yerinde yaptigimiz incelemeler ve

yetkililerinin beyanlari dogrultusunda diizenlenmis olup, 5.4 ve 5.5 numarali basliklarda

aciklanmistir. Ayrica yapilan incelemelerde ruhsata aykiri bir durum tespit edilmemistir.

Ruhsat alinmis yapilarda, yapilmis degisiklikleri diizenleyen 3194 Sayili imar Kanununun 21.

Maddesine gore yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir degisiklik yoktur.

5.7. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Degerleme calismasinda Emsal Karsilastirma Yontemi uygulanmistir.

5.8. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
Ulasiminin kolay olmasi.

Merkezi konuma sahip olmasi.

Gift cepheli yola sahip olmasi.

Ticari- konut imarli olmasi

Otopark sorununun bulunmamasi
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GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Meblag yiksek ve ticari arsa vasifli oldugunda sinirl bir alici kitlesinin olmasi

e Artan insaat maliyetleri

5.9. DEGERLEME iSLEMiNDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME
NEDENLERI

Degerleme galismasinda, konu mdlkler igin en uygun yontem olan; Emsal Karsilastirma

Yontemi uygulanmistir.

MALIYET ANALIzi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklagimda gayrimenkulin
degerinin arazi ve binalar olmak (zere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkulliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagl goz 6nline alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulliin bugiinkii yeniden insa ya da yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa
ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi degeri
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI:

Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda mdlkin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat
kayiplari ve isletme giderleri isletme donemi icin analiz edilir. Degerleme uzmani,
gayrimenkuliin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize
ederek buglnki degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda iki farkli metot
bulunmaktadir. Direkt kapitalizasyonda bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir
katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiiri bedeli
uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinki
degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi dustnilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacag net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden distilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
muteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin

BaskentTasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr



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

BASKE NT ZRTGYO-2023-4

TASINMAZ DEGERLEME A.5.

buglinki degerine ulasilir. Degere esas teskil eden ¢alismalar ve analizler uzmanda sakh kalir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler
tasiyan ve vyeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma
islemlerinin uygulanmasi ve karsilastirilabilir satis fiyatlarinda cesitli diizeltmelerin yapilmasi
bu yaklasimda izlenen proseddurlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, gorilebilirlik, fonksiyonel
kullanim, buyiklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme
analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve karsilastirilabilir emsallerin olmasi
durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa
degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle
ortak temel ozelliklere sahip karsilastirabilir érnekler incelenir. Piyasa Degeri Yaklasimi
asagidaki varsayimlara dayanir.
e Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilir.
e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre igin kaldigi kabul
edilir.
e Secilen karsilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
Ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.
Segilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giinimiz
sosyo-ekonomik kosullarin gecgerli oldugu kabul edilir.

5.10. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI

Degerleme islemine konu olan tasinmaz, bos arsa niteliginde olmadigindan, kat irtifak tapulu

bagimsiz bolimler olmasi sebebiyle degerleme isleminde proje degerlemesi yapilmamistir.

5.11. NAKIT / GELIR AKIMLARI ANALizi

indirgenmis nakit akimlari analizi, sirketin gelecekte yaratacagi nakit akimlarinin iskonto
edilerek net bugiinkli degeriyle ifadesidir. Sirketin gelisme trendini fiyatlara yansitabiliyor
olmasi sebebiyle, diger yaklasimlara gore Gstinlikleri bulunmakta olup, diinyada genel kabul
gormis ve yaygin olarak kullanilan bir analiz yontemidir. Faaliyetlerden elde edilen nakit
akimi sirketin nakit girisleri ile nakit cikislari arasindaki farkin nakit olarak 6denecek vergiler
ile dizeltilmesi sonucu bulunur. Sirketin nakit akimini saglamasi igin hazirladigi isletme
stratejisini destekleyecek isletme sermayesi ve sabit kiymet ilaveleri igin gerekli yatirimlar
nakit cikislarina dahil edilmelidir. Vergi sonrasi net nakit akimi sirketin alacaklilarina yapilacak
olan 6demeler icin hissedarlarina 6denecek kar paylari (veya yapilacak yeni yatirimlar) icin
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elde bulunan nakdi gosterir.
Bu analiz yontemi kullanilarak sirket degerlemesi gerceklestiriimesine yonelik
uygulamalarda, lic temel degisken kullanilmaktadir. Bunlar;

Sirketin gelecek yillarda gergeklestirecegi nakit akimlari,
Iskonto orani
Devam eden degerdir.

Sirketin devam eden degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir:

Sirketin devam eden degerinin hesaplanmasinda sirketin Aralik 2016 yilindan sonra faiz
Oncesi vergi sonrasi karinin sonsuza kadar ayni kalacagl varsayilmakta ve asagidaki formiile
gore hesaplanmaktadir.

Sonsuza kadar devam edecegi varsayilan yillik nakit akim Devam eden Deger =

(Iskonto orani- Bliylime orani)

Bu islem sonucu ortaya ¢ikan deger normal metot kullanilarak iskonto edilerek cari degere
indirgenmistir.

Sirketin, gelecekte yaratmasi beklenen serbest nakit akimlarinin belirlenebilmesi igin bes
yada on yil gibi uzun donemli projeksiyonlar yapilmakta ve elde edilen nakit akimlari,
sirketin, sektoriin ve ekonominin tasidig risk seviyesine gore belirli bir iskonto orani ile
indirgenerek, sirketin buglinkii degeri hesaplanmaktadir. Nakit akimi modelinde, i1skonto
edilen nakit akimi asagidaki gibi tanimlanmistir.

Faaliyet Kari (+)

Cari yil amortismani (+) Karsiliklari (+)

Nakit cikisi gerektirmeyen diger giderler (+) Sabit kiymet yatirimlari (-)

Net isletme sermayesindeki artis ya da azalislar (+/-) +

Faaliyet Nakit Akimi

BaskentTasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr

24



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

ZRTGY0-2023-4
BASKENT

5.12. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE BUNLARIN
SECILME NEDENLERI

Konu tasinmazin yakin gevredeki ticari Unite piyasasinda yapilan arastirmalarda tespit edilen
pazar bilgilerinin konum, gorilebilirlik, kullanim fonksiyonu, bilytklik ve ticari potansiyel gibi kriterleri
degerleme calismasinda esas olarak alinmistir. Bu tespitlerden hareketle rapora konu tasinmazin piyasa
degeri, bulunan emsallerle tasinmazin sahip oldugu olumlu ve olumsuz etkenler karsilastirilarak

belirlenmistir.

EMSAL KROKI
Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda tespit edilen bilgilerden bazilari asagida yer almaktadir;

¥ ll'-| u'
Tasinmaz .

EMSAL ARASTIRMASI

Emsal 1:

GUVEN AL GAYRIMENKUL-0 (542) 415 91 70: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, carsi
merkezinde, gorinirligi ve reklam kabiliyeti konu tasinmaza gore kismen daha distik olan, tek hacimli,
zemin kat 150 m? alanli batar kat 80 m? alanli toplam 230 m? alanli alanh oldugu belirtilen, zemin kat
125 m? alanli batar kat 30 m? alanli toplam 155 m? alanl oldugu dasinilen (st kat 1/2 indirgemeli)
diikkan 22.000 TL/ay ile kiraliktir. (22.000 TL/ay / 155 m? = 141,93 TL/m? x 0,55 alan+asma kat serefiye
ile m? birim degeri: 78,06 TL/ m?) (Emsal tasinmazin alani kiiglik olmasi ve asma kat olmasi sebebiyle m?
birim degeri yiksek olmasi gbz 6niinde bulundurularak serefiye uygulanmistir.)
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Emsal 2:

DEMSA GAYRIMENKUL-0 (532) 399 49 49: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, carsi
merkezinde, gorlinlrligu ve reklam kabiliyeti konu tasinmaza gore kismen daha diisiik olan, tek hacimli,
zemin kat 440 m? alanl oldugu belirtilen, 320 m? alanli oldugu dusinilen dikkan 25.000 TL/ay ile
kiraliktir. (25.000 TL/ay / 320 m? = 78,13 TL/m?)

Beyan 1:
GOLD GAYRIMENKUL- 0 505 154 34 35: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede

gayrimenkul alim satim isleri yapan emlak yetkilisi ile yapilan goriismede, degerlemeye konu tasinmazin
bulundugu bolgede, aylik 40.000 TL/ay kira olabilecegi gorusi alinmistir.

Beyan 2:
0z GUVEN EMLAK - 0 (549) 418 19 92: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede

gayrimenkul alim satim isleri yapan emlak yetkilisi ile yapilan gorismede, degerlemeye konu tasinmazin
bulundugu bolgede konumu, alani ve kullanim sekli dikkanin aylik 35.00 - 40.000 TL/ay kira araliginda
olabilecegi gorisu alinmistir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin yakin cevresinde yapilan emsal arastirmasina gore bdlgede
birebir benzer serefiyeye sahip kiralik dikkan emsali bulunamamistir. Yakin g¢evresinde yapilan
incelemeler ve arastirmalarda elde edilen kiralik diikkan emsalleri bulunduklari konum, yas, reklam ve
ticari aktivite kabiliyetleri ve kullanim alanlari dikkate alinarak degerlendiriimis degerlemeye konu
tasinmazin 6zellikleri g6z 6nlinde bulundurularak indirgeme yapilmistir. Yapilan indirgeme ¢alismasi

sonucunda aylik kiralama birim degerinin ortalama 78,43 TL/m? olabilecegi hesaplanmistir.
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5.13. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALIZi
Gayrimenkul ve buna bagli haklarin hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili basliklar altinda

yapilmistir. Degerleme konusu taginmaz ile ilgili mevcutta herhangi bir hukuki problem teskil edilecek
unsur bulunmamaktadir.

5.14. EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIzi

En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi: Bir milkiin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak
gercgeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan mulki en yiksek
degerine ulastiran en olasi kullanimidir. Ustte verilen tanim cercevesinde rapor konusu
tasinmaz degerlendirildiginde konu tasinmazin ticari serefiyelerinin yiliksek oldugu bu
nedenle de igyeri olarak kullanilmalarinin uygun olacagi diisinilmektedir.

5.15. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZ

Konu tasinmaz kat irtifak tapulu bagimsiz bolim olup disaridan yapilan gozlemlere
gore isyeri olarak kullanilacagi disiniilmektedir. Tasinmazlarin degerlemesinde mevcut
kullanimlari, bulunduklari katlar, ticari serefiyelerinin yiksek olmasi gibi hususlar ile
projeden tespit edilen alanlari dikkate alinmistir.

5.16. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE EMSAL
PAY ORANLARI

Tasinmazlarin degerlemesinde herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi analizi yapilmamistir.

6. BOLUM ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1. DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA
iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

Tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte satis gormis, satista olan gayrimenkuller ve
bolgedeki gayrimenkul firmalarinin gorusleri dikkate alinarak konutlarin kat, cephe, konum
ve yapim yilina goére deger takdirinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” Yontemi
kullaniimistir. *Not: Bodrum kati zemin kata gore % indirgenmistir.

Yapilan galismada;
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e Tespit edilen kiralik diikkan emsalleri ve emlak firmalari gorislerine gore
metrekare birim fiyati ortalama 78,43 TL/m? tespit edilmistir.

e Tespit edilen metrekare birim fiyatina gore degerlemeye konu tasinmazin
tamamlanmasi halinde bagimsiz béliim kira degeri: (450 m?*78,43 TL/m?)+ ((240
m? * 78,43 TL/m?)*1/4)= ~40.000. TL olarak hesaplanmistir.

6.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKGELERI
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

6.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETiRILMEDiIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI

Tasinmaz ile ilgili ulasilan bitiin yasal izin belgeleri madde 4.4’de listelenmistir.

6.4. DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE HERHANGI BiR
ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmazin Ziraat GYO A.S. portféylinde bulunmasinda bir sakinca yoktur.

7. BOLUM SONUC
7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum. Tasinmazin
nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, “Emsal Karsilastirma Yo&ntemi’nin”
secgilmesini tavsiye etmekteyiz.

Bilgilerinize saygiyla sunariz.

(isbu rapor ekleri ile birlikte 51 (ELLIBIiR) sayfadir ve diizenlendigi tarih itibariyla muteberdir.)

7.2 NiHAi DEGER TAKDIRi
28
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is bu rapor; Manisa ili, Saruhanli ilgesi, Saruhanli Mahallesi, 246 Ada 9 Parsel {izerinde yer alan
tasinmazda kayith 17 numarali bagimsiz boélimin kira degerinin takdiri amaci ile hazirlanmigtir.
Degerleme konusu tasinmazlar hali hazirda insaati devam eden bagimsiz bolimdir. Konu tasinmaz ile
rekabet edebilecek emsal milkler incelenmis, ulasim iliskileri, cevre yapilanmalari, bulunduklari
lokasyon dikkate alinarak emsal karsilastirma yontemi kullaniimistir.

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Halit KARAGOZLU Olcay USTA

Ekler:

- Lisans Belgeleri

- Fotograflar

- Tapu Kayit Belgesi (Takbis Belgesi)
- Kadastral Durum

- Imar Plani

- Imar Durumu

- Mimari Proje

- Yapi Ruhsati— UAVT Kodu

LiSANS BELGESI
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