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YONETICi OZETi

SPK-2022-32-R1

Degerlemeyi Talep Eden

Kurum/Kisi

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Bagkent Taginmaz Degerleme A.S.

Rapor Tarihi ve Takip No

27.12.2022- SPK-2022-32-R1

Tasinmaz inceleme Tarihi

26.12.2022

Degerleme Konusu Miilke Ait

Bilgiler

Manisa ili, Saruhanl ilgesi, Saruhanli Mahallesi, 246 Ada /9
Parsel

Calismanin Konusu

Manisa ili, Saruhanli ilgesi, Saruhanh Mahallesi, 246 ada 9 parsel
numarasi ile kayith olan “ARSA” niteligindeki ana gayrimenkuliin;
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-
Madde-34/1 g fikrasinda yer alan " Portfoyde yer alan ve ortakligin
hesap déneminin son (g ayi icerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri
tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hilkmiine
binaen Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Il1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluglari Hakkinda
Teblig” hiktimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda
bulunmasi Gereken Asgari hususlar” c¢ergevesinde Tebligin 1’inci
maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Cinsi(Tapu Kaydi)

Degerleme konusu gayrimenkullin detayli tapu bilgileri raporun
“Gayrimenkullerin Milkiyet Bilgileri” boliminde agiklanmaktadir.

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin imar Durumu

Saruhanli Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliigi'nden alinan
bilgilere gére 246 Ada 9 Parselin 02.04.2007 Tarih ve 19 sayili
1/1000 &lcekli Saruhanli Revizyon imar plani kapsaminda,
“Konut+Ticaret Alan1” lejantinda Bitisik Nizam 5 kat yapilasma
kosullarina haizdir.

TASINMAZIN KDV HARIC PAZAR
DEGERI TL

246 Ada 9 Parsel: 11.833.000 TL
Yaziyla (Onbirmilyonsekizyiizotuziigbin Tirk Lirasi)

TASINMAZIN KDV HARIC PAZAR
DEGERIi USD

246 Ada 9 Parsel: 632.780,75 USD

27.12.2022 Tarihli TCMB Déoviz Kuru : 1 USD=18,70 TL olarak esas alinmistir.

DEGERLEMEDE GOREV ALANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

: Olcay USTA
: Halit KARAGOZLU

BaskentTasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI
1.1 RAPOR TARIHi
Bu rapor 27.12.2022 tarihinde hazirlanmistir.

1.2 RAPOR NUMARASI
Bu rapor SPK-2022-32-R1 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.3 RAPOR TURU

Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son (i¢ ay! icerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varlklarinyil sonu degerlerinin bagimsiz
gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespitinin raporudur.

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

kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkl degerleme yontemlerinden
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 :26.12.2022
1.6 DAYANAK SOZLESME TARIHi : 05.10.2022 / SPK-2022-32-R1

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” hikiimleri 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 31.08.2019 tarih, 30874 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan Sermaye Piyasasi Kurulunun 111-62.3 sayili tebliginin 1. Maddesi 2.

Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

1.8 SON UC DEGERLEME GCALISMASINA iLiSKiN BiLGILER

Degerleme konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan 17.06.2021 tarihinde 0ZL-2021-90
nolu rapor hazirlanmis olup, arsa tzerinde kat irtifakli bina varken hazirlanmistir.
Degerleme konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan 28.12.2021 tarihinde 0OZL-2021-134
nolu rapor hazirlanmis olup, arsa bos iken hazirlanmistir.

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

SIRKETiIN ADRESI: CEViZLIDERE MAHALLESI, 1243. SOKAK, PALMIYE i$ 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 Sayih
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 Baskanligi’'nin 26.07.2018 Tarih ve 7890 Sayili
Karari ile Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kurulusglarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeliginin 11. Maddesine istinaden
Bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren ‘Gayrimenkullerin, Gayrimenkul
Projelerinin veya Bir Gayrimenkule Bagli 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: Osmanaga Mabhallesi Rihtim Caddesi, Ziraat Bankasi Blok No:4
Kadikéy istanbul

SIRKET AMACI: Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye
icin katma deger olusturacak projeler ile sektoriinde 6ncu sirketler arasinda yer almak, yliksek
yatirnm degeri sunan 6zglin projeler gelistirerek istikrarli bilanco bliylimesi gerceklestirmek,
kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla sektortinde 6rnek bir kurum olmak ve hissedarlarina
en yliksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri hayata gecirmektir.

SERMAYESI: 4.693.620.000 — TL HALKA ACIKLIK: Sirketin %18.94 i halka agiktir.

[LETISIM: +90 216 369 77 72-73 — info@ziraatgyo.com.tr

BaskentTasinmaz Degerleme A.S.
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2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR)

Bu degerleme raporu, misteri talebine istinaden Manisa ili, Saruhanli ilgesi, Saruhanh

Mahallesi, “ARSA” niteligindeki 246 ada 9 parselin TL cinsinden mevcut haliyle Gayrimenkul
Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111.48.1) Madde-34/1 g fikrasinda yer alan
" Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son (g ayi icerisinde herhangi bir nedenle

rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hilkmine binaen yil

sonuna esas rayic degerinin tespitine yonelik hazirlanan degerleme raporudur. Miusteri

tarafindan sinirlama getirilmemistir.

3.

10.

BOLUM-RAPORUN HAZIRLANMASINDA KULLANILAN KABULLER, BEYANLAR VE VARSAYIMLAR

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

raporu hazirlayan ve kullananlarin hak ve mukellefiyetlerini agiklar.

Degerleme raporu icinde aksi beyan edilmedik¢e, miulkin gecerli yasalar ve c¢evre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk icinde oldugu varsayilmistir.

Bu rapordaki hi¢bhir yorum, hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari
ve siradan degerleme c¢alisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle
yapitlmamistir.

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

Mulkiin, 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 agiklik
kazanabilecek ayri bir ihtisas konusudur. Bu tlir miihendislik etit gerektiren sartlar veya
bunlarin tespiti icin hicbir sorumluluk alinmaz.

Milk Gzerinde yer alabilecek ipotek, haciz, hak ve kisitlayici serhler ve takyidatlar satis
kabiliyetinde ve degerlemede dikkate alinmamistir.

Vergisel ve diger mali sorumluluklarin rapor kapsami disinda kalacagi varsayilmistir.

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

Tapu milkiyetineiliskin konular icin hicbir sorumluluk kabul edilmez. Aksi beyan edilmedikge,
mulkin tapusu pazarlanabilir ve gecerlidir.

Degerleme raporuna dahil edilen glincel 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 6tiirti sorumluluk alinmaz.

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

BaskentTasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
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varsayimina dayalidir.

11. Degerleme uzmani, 6nceden bir anlasma saglanmadigl takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda
degildir.

12. Resmi dairelerde gayrimenkullin arastirmasina yonelik olarak yapilan temaslarda bazi bilgiler
belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina dayali
oldugu ve vyazili bir dokiimanla desteklenmedigi icin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkhliklar s6z konusu olabilir.

13. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden
saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki bir
olayin olusmasina baglh degildir.

14. Bu rapor ZIRAAT GYO A.S. talebi dogrultusunda hazirlanmis olup, baska kurum ve kuruluslar
tarafindan rapor igeriginin kullaniimasi Baskent Tasinmaz Degerleme A.S. ‘nin yazili izni ile
mUmkuindur.

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 giincel veya
gelecege donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikari
veya On yargisi bulunmamaktadir.

4. Degerleme Uzman’inin bu gorevle ilgili olarak verdigi hizmet ve aldigi (icret, misterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yone veya oOnceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesine bagl 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 milkl sahsen incelemistir.

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

9. Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig 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.

~
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3.3iSiN KAPSAMI

SPK-2022 -32-R1

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda miisterinin degerlemesini talep ettigi tapu

bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye islak imzal teslim

edilmesidir.

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Halit KARAGOZLU

Mﬂ“

Sorumlu Degerleme Uzmani
Olcay USTA

4. BOLUM- GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BIiLGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERI

i Manisa
ilcesi Saruhanli
Mahallesi/Kéyii Saruhanli
Mevkii

Pafta No

Ada No 246
Parsel No 9

Ana Gayrimenkul Niteligi ARSA
Yiizélgiimii 835,76
Blok No

Kat No

Bagimsiz Béliim No

Bagimsiz Béliim Niteligi

Arsa Payi 1/1
Sahibi-Hissesi Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. (1/1)
Cilt No 137
Sayfa No 13413
Tasinmaz ID 49109331

BaskentTasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
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4.2. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELIKLERI

Degerleme konusu tasinmaz Manisa ili, Saruhanliilgesi, Saruhanli Mahallesi, 246 ada
9 parsel numarasi ile kayith olan ARSA vasifli tasinmazdir. Tasinmaza ulasim i¢in merkezde yer
alan c¢arsi camii 6niinden hiikiimet caddesi tGzerinde dogu yonde ~125 m ilerledikten sonra sol
kol Gzerinde yer almaktadir.
Tasinmazin konumlu oldugu bélgede resmi kurum ve ilkégretim okullari bulunmaktadir.
Parselin konumlu oldugu cadde yiiksek ticari hareketliligin ve yaya trafiginin yliksek oldugu bir
caddedir. Bolge gelisimini hizli seyredecegi 6ngorilmektedir.

Sehir ici Sehir Dis1 Kirsal
Konum X
Genel insaat Sevivesi % 75 ‘den fazla % 25-%75 arasi % 25'in altinda
$ y X
) Hizli Sabit Yavas
Gelisme X
ArziTalep Arz az Dengeli Arz fazla
X
Miilk degeri Qrtlyor Sabit Azaliyor
N 3 aydan az 3-6 ay arasi 6 aydan fazla
Pazarlama siiresi X
Genel Kullanim | Kiraci agirlikl Mal sahibi agirlikl
Durumu X
Bolgedeki yapilasma | %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100
orani (%) X
Binadaki/sitedeki %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100
doluluk oram (%0) X

4.3. ULASIM BAGLANTILARI

Tasinmaza ulasim 6zel ve toplu tasima araclariyla kolay bir sekilde saglanabilmekte olup,
yaya trafiginin ylksek olmasi sebebiyle zemin katlar ticari isletmeler olan birgok yapilar
bulunmaktadir. Merkezi bir konuma ve gorintrlige sahip olan arsanin lzerinde bina insa
edilmesi durumunda zemin kat dikkanlarinda reklam kabiliyetinin ve gorintrlGgtnin yiksek

olacagi dustindlmektedir.

BaskentTasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
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4.4. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, IMAR, SEMA VB. BILGILER VE DOKUMANLAR
Saruhanli Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinan bilgilere gére degerleme

konusu tasinmazlar 1/1000 &lgekli 02.04.2007 tasdik tarihli Saruhanlh Uygulama imar plani

kapsaminda “Konut+Ticaret Alani” lejantinda Bitisik Nizam 5 Kat yapilasma kosullarina

sahiptir.

PLAN OLGEGI

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
(Gn/Arka/Yan)

LEJANT Konut-Ticaret Alani | IMAR DURUM BELGESI| 26.11.2021

TARiIH VE NO

PARSELIN TERKLERI

KISITLAMALAR,

Saruhanli Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden gorevli
memurdan alinan sifahi bilgiye gore s6z konusu ada/parselin mevcut
1/1000 6lcekli uygulama imar planina gore “Konut Alan1” ve “Ticaret
Alan1” igerisinde kaldig1, 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?

Ana gayrimenkulilin Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI KAT iRTIFAKINA ESAS ONAYLI PROJESINE UYGUN MU?

Degerlemeye konusu parselin Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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.

GAYRIMENKULUN ENERJi VERIMLILIK SERTIFiKASI HAKKINDA BILGI
Enerji Kimlik belgesi bulunmamaktadir.
EGER BELIRiLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN

BaskentTasinmaz Degerleme A.S.

Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03

www.baskenttd.com.tr
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DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE DAIR BiLGi

Tasinmaz arsa nitelikli olup, parsel tizerinde proje gelistirilmektedir.

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

MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISiKLiK VAR MI?
X] Evet: Tasinmaz 12/10/2021 tarihinde Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. adina satis

isleminden tescil edilmistir.

(] Hayr:

KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIK VAR MI?

[ ] Evet:

X] Hayir: Tasinmaza ait son 3 yilda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
iMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

[ ] Evet:

X] Hayir: Tasinmaza ait son 3 yilda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
HUKUKi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

[ ] Evet:

X Hayir: Parsel bos arsa durumunda yer almakta olup herhangi bir hukuki problem
bulunmamaktadir.

Gayrimenkule iliskin herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

4.6. GAYRIMENKULUN TAPU iNCELEMESI VE TAKYiDAT BiLGILERI

IPOTEK [ Evet:
X Hay1r: Taginmaza ait herhangi bir ipotek kaydi bulunmamaktadir.
HACIZ [ Evet:
X] Hay1r: Taginmaza ait herhangi bir haciz kaydi bulunmamaktadir.
DIGER [J Evet:
SERHLER | [X] Hayir: Tasinmaza ait herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.
BEYANLAR | [] Evet:
XHay1r: Taginmaza ait herhangi bir beyan kaydi bulunmamaktadir.
ACIKLAMA | Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii sisteminde 26.12.2022 tarihi saat 13:54
itibari ile edinilen tapu kayitlarina gére konu miilk tizerinde herhangi bir takyidat
veya devredilmesine iligkin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

4.7. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLiI TUM izZiNLERINiN

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 tasinmaz, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi

BaskentTasinmaz Degerleme A.S.
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Madde-22, d fikrasinda yer alan, "Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili
mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslamasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi
gerekir" hikmdii ile,

S6z konusu Tebligin Madde-34/1 e fikrasinda yer alan "Projelerin insaatina baslanabilmesi
icin, yasal prosediire uyuldugunun ve gerekli belgelerin tam ve dogru olarak mevcut
oldugunun tespit edilmesi" hikmi cergcevesinde, projelerin ingsaatina baglanabilmesi igin,
yasal prosedire uyulmus ve gerekli belgeler tam ve dogru olarak mevcut oldugu

gozlemlenmistir.

4.8. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARiH VE 4708 SAYILI YAPI
DENETIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU
(TICARi UNVANI, ADRESI, VB.) VE DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK
GERCEKLESTIRDiIGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Yapi denetim isleri Ziraat GYO teknik personeli tarafindan tstlenilmistir.

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,

Degerlemeye konusu tasinmazin Saruhanl Belediyesi ve Saruhanl Kadastro Biriminde
incelemeler yapilmis olup s6z konusu parselin bulundugu mevki lokasyon itibariyle iyi bir
konuma sahip olabilecegine kanaat getirilmistir. S6z konusu tasinmaz mevcut durumda arsa

niteliginde olup proje gelistirme hesaplamasi yapilmistir.

4.10. ENERJi VERIMLILIK SERTiFiIKASI HAKKINDA BILGi

Enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

5. BOLUM DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER
5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIizZi VE KULLANILAN VERILERMANISA iLi

BaskentTasinmaz Degerleme A.S.
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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? ytzélgtime sahip alani ile tGlkemizin baytk illeri arasinda yer
(17.sirada) almaktadir. Ege Bolumi’nde ise Afyonkarahisar’dan (13927 km? ) sonra 2. sirada
bulunmaktadir. Manisa il alaninin genel gizgilerini belirleyen 6zelliklerin basinda vadiler ve bu
vadiler Gzerindeki ovalar gelmektedir. Denize dik uzanan daglarin arasinda kalan ¢okinti
alanlarinda akarsular tarafindan derince yarilmis genis vadiler bulunmaktadir. Manisa’nin il
merkezi yakinlarinda birlesen vadiler, giineydogu yoniinden gelen Alasehir vadisiyle birlesen
Gediz ve kuzeydogudan gelen Kumcayi vadileridir

Daglik ve sarp alanlar ilin dogu, gliney ve kuzeyinde bulunmaktadir: batiya gidildikge yukseltisi
azalan daglar, dere ve gaylarla kesilmektedir. Manisa ilinin dogu kisimlari, daha dogusunda yer
alan i¢ Anadolu genis ¢anagi ile ege bolimiinde yer alan Gediz ve Kumgayi ovalari arasinda
giineydogu-kuzeybati eksenli bir esikte yer almaktadir. ilin giineyindeki Bozdaglar kuzeye
dogru, yani Gediz vadisi lizerine oldukga dik inmektedir. Manisa’da yerylizl sekillerinin bitin
bicimlerine rastlanabilmektedir. Fakat agirlik il alaninin %54.3 Ginii kaplayan daglarindir. ikinci
sirada %27.8 ile platolar ve Uguncu sirada %17.9 ile ovalar yer almaktadir.

Manisa il Niifusu: 1.440.611'dir (2019 sonu). ilin yiizélcimii 13.340 km?'dir. ilde km?'ye 108
kisi diismektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilge: 332 kisi ile Sehzadeler) ilde yillik niifus artig
orani % 0,77 olmustur. Nifusu en gok artan ilge: Yunusemre (%2,97) Nifusu en ¢ok azalan ilge:
Kirkagac (-%3,35) 4 Subat 2020 TUIK verilerine gére 17 ilce ve belediye, bu belediyelerde
toplam 1.088 mahalle bulunmaktadir.

Komsu illere gére (Aydin, izmir, Denizli, Usak, Balikesir) yiizélcimi bakimindan 2. sirada yer
alan Manisa, niifus bakimindan da izmir’den sonra 2. sirada bulunmaktadir. Niifus yogunluklari
degerlendirildiginde km?ye 346 kisi ile izmir'in en fazla nifus yogunluguna sahip il oldugu
dikkat cekmektedir. izmir’i 104 kisi ile Manisa ili izlemektedir. Diger komsu iller incelendiginde
Balikesir'in yuzolciminin fazla (14583 km? ), Usak’in ise en az niifusa (349459 kisi) sahip
oldugu gorulir. Bu nedenle Usak ilinde km?ye dusen kisi sayisi diger illere gore dusuktur
Manisa ili; kisi basina disen gelir diizeyi, sanayilesme derecesi, ihracat ve ithalata katkisi,
sanayi istihdaminin yiiksekligi, ekonomik faaliyetin cesitliligi ve zenginligi acisindan Tirkiye'nin
en gelismis illeri arasinda olup, 2016 yili sosyo-ekonomik gelismislik siralamasinda 81 il
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arasinda yirmi besinci sirada yer almaktadir.

Manisa'da cevre illere ulasim ilin igerisinden gegen birgok kara yolu ve demir yolu hatlari ile
saglanmaktadir. Sehir icerisinde ise toplu tasima ilgelerin kendi icinde ve ilceler arasinda olmak
lizere hem Manisa biiyliksehir Belediyesine ait araclarla hem de Ozel Toplu Tasima araclariile
300'den fazla hat lizerinden Manisa Kart adi verilen elektronik kart sistemi ile il genelinde
yapiimaktadir.

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 gbzde yatirim noktasi haline gelmistir. Bolge
sirekli devam eden yatirrm taleplerine cevap verebilmek igin tevsii alanlarla blylimis ve
blylimeye devam etmektedir.

Manisa Organize Sanayi Bolgesi, 450 hektarlik tevsii alanin 2007 yili basinda yapilasmaya
acllmasiyla toplam 960 hektar lzerinde sanayilesme esigini coktan asmis, Avrupa ve diinya
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 oOnemli sorunu olan “Uretim-ihracat-istihdam (glistini gelistirmek”
konusundaki ¢alismalarda énemli pay sahibi olan Manisa Organize Sanayi Bolgesi, yeni tevsii
alanlarinda da, mevcut yatirimlarinda oldugu gibi ¢evre normlarina uygun Uretim yapan,
yiksek nitelikli isglcli kullanan, Ar-Ge’ye 6nem veren, teknoloji Ureten ve uluslararasi
pazarlarda yerini alabilecek sanayi yapilarina yer vermektedir. Bolgede sektorlerinde bir
numara olan ve lilkemizin en biiyuk sirketleri arasinda yer alan bir¢ok firma bulunmaktadir.
Manisa Organize Sanayi Bolgesi’nin hizmet anlayisi belirlenen hedefleri gelisen giindemle
birlikte surekli olarak glincelleyerek, istikrarli yonetimi sayesinde sanayi tesislerinin girdi
maliyetlerini asagl cekmege yonelik kararlari almak ve mevcut sartlarini strekli iyilestirerek
sanayicisinin rekabet glicinli arttirmaya destek vermek Uizerine insa edilmistir. Sanayi
yelpazesi, tek ya da birkag klasik sektére gore degil ileri teknoloji ve yliksek katma deger
odaklidir.

Saruhanli, Manisa il merkezine 19 km uzaklkta yer alan ilgedir. Deniz seviyesinden 43 metre
yukseklikte kurulmus olan Saruhanli’'nin genel niifusu 55.340, merkez nifusu ise 21.209'dur.
890 km? yuzélgimine sahip ilgenin 8’i merkezde 42’i tasrada olmak tzere 50 mahallesi
bulunmaktadir. Nifusun % 73U merkez dahil 14 belde merkezinde, geri kalani kdylerde
yasamaktadir. Saruhanl nifusunun % 60’1 Bulgaristan, Yunanistan, Yugoslavya, Arnavutluk
gocmenidir. %35'i yerli halktan, %5’i ise dogu ve giineydogudan go¢ eden vatandaslardan
olusmaktadir. Nifusu tarim mevsiminde disaridan gelen isciler nedeniyle gecici olarak
artmaktadir.

Osmanlilar zamaninda 150 haneli bir kéy olan Saruhanli, 1956 yilinda Manisa’ya bagli bir ilce
haline geldi. ilce halkinin biiyiik bir kismini Balkan Yarimadasi’ndan gelen gé¢menler olusturur.
ilcedeki halkin cogu gelirini tarimla saglamaktadir. Bélgede en ¢ok cekirdeksiz tiziim, zeytin,
misir ve tatln Griinleri yetismektedir.

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

Ulkemiz, kuru Giziim Giretimi ve ihracatinda 154 yildir diinya lideri konumundadir. Saruhanli ise
kuru GzUm pazarinda ylzde 13’lik paya sahiptir. Saruhanl’da 4 adet Uzlim isletmesi
bulunmakta, bu isletmelerde yaklasik 1.250 kisi istihdam edilmektedir. ilcedeki isletmelerin
yillk 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 is¢i ve emekgiler evinin
gecimini saglamaktadir.

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

5.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIizi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

IMF yayimladigi Ekim ayr “Dinya Ekonomik

ABD TOFE ve Fed Politika Faizi

Gorlinim" raporu glincellemesinde kiresel ekonomi
icin 2022 yili biyime tahminini Ekim ay1 raporunda
aciklamis oldugu %3,2 olarak agikladi. S6z konusu
gelismede, salginda vaka sayilarindaki artisa ragmen
yihn ikinci yarisinda kiiresel ekonomik aktivitede

beklentilerden daha olumlu bir canlanma siirecinin
gerceklesmesinin etkili oldugu belirtildi. Raporda
IMF BayGme Projeksiyonlari (yillik % degisim) 2023 yih icin kiiresel ekonomik bliyiime beklentisi
oA 20?2 202 zof% %2,9’dan %2,7’e yukseltilirken, 2022 yili igin %3,2
Gelismis Olkeler 49 43 31 oraninda blyime tahmininde bulunuldu. Kiresel
HL v J 1 ticaret buyumesi keskin bir sekilde yavaslyor.
Shlgmiakin s O Si S =8 S0 %) 2021'de ylzde 10,1'den 2022'de 6ngorilen yizde
e © ] 4,3'eve 2023'te yiizde 2,5'e.

Bu, artan ticaret engellerinin kiiresel ticareti kisitladigi 2019'daki ve 2020'deki COVID-19 krizi

sirasindaki biylimeden daha yiiksek bir biiylime. , ancak tarihsel ortalamanin oldukca altindadir.

Kurulus Ekim raporunda 2022 yilinda Turkiye ekonomisi igin 5,0 2023 igin %3,0 olarak agikladi.
IMF, enflasyonun da 2022 sonunda bir miktar diislis kaydetmekle birlikte hedeflenen seviyenin

Uzerinde gerceklesecegini, cari acigin ise turizmdeki toparlanma ve altin ithalatindaki
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gerilemeye bagh olarak yilsonunda diistis kaydedecegini tahmin ediyor.

5.2.2 Tiirkiye’de Genel Ekonomik Durum

Finansal Kosullar

TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 yil Eyliil ayinda bir énceki aya gére %3,08, bir
onceki yilin Aralik ayina gére %52,40, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %83,45 ve on iki aylik
ortalamalara gore %59,91 olarak gergeklesti.

TUFE degisim oranlari (%), Eyliil 2022
Eylil 2022 Eyliil 2021  Eyliil 2020

Bir dnceki aya gére degisim orani 3,08 1,25 0,97
Bir dnceki yilin Aralik ayina gore degisim orani 52,40 13,04 833
Bir 6nceki yilin ayni ayina gére degisim orani 83,45 19,58 11,75
On iki ayhk ortalamalara gore degisim orani 59,91 16,42 11,47

TUFE yillik degisim oranlari (%), Eyliil 2022
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Bir 6nceki yilin ayni ayina gore en az artis gosteren ana grup %30,76 ile haberlesme oldu. Buna
karsihk, bir 6nceki yilin ayni ayina gore artisin en yiksek oldugu ana grup ise %117,66 ile ulagtirma
oldu.
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TUFE ana harcama gruplarina gére yillik degisim oranlan (%), Eyliil 2022
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Ana harcama gruplariitibariyla 2022 yil Eyliil ayinda bir 6nceki aya gore en az artis gbsteren ana grup
%0,04 ile alkollli icecekler ve tutiin oldu. Buna karsilik, 2022 yili Eylul ayinda bir dnceki aya gore

artisin  en yiksek oldugu ana grup ise %9,99 ile konut oldu

TUFE ana harcama gruplarina gére aylik degisim oranlan (%), Eyliil 2022
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2022 yili Eylll ayinda, endekste kapsanan 144 temel basliktan (Amaca Gore Bireysel Tiketim
Siniflamasi-COICOP 5'li Diizey), 18 temel bashgin endeksinde diisis gergeklesirken, 2 temel basligin
endeksinde degisim olmadi. 124 temel basligin endeksinde ise artis gergeklesti.
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kapsamli  TUFE  gostergesi (B) wyillk  %74,63, aylk %2,74 oldu.

Ozel kapsamli TUFE géstergeleri ve degisim oranlari (%), Eyliil 2022

Degisim orani (%)

Bir 6nceki  Bir onceki  On iki ayhik

Bir onceki
Grup Kapsam . yihn Aralik  yihn aymi ortalamalara Endeks
aya gore
I ayina gbre ayina gére gore
A Mevsimlik triinler harig TUFE 321 54,90 87,68 6226 112061
Islenmemis gida tirtinleri, enerji,
B alkollii ickiler ve tiittn ile altin 2,74 45,84 74,63 51,92 879,43

hari¢ TUFE

Enerji, gida ve alkolstiz icecekler,
C  alkollii ickiler ile tittn Grlinleri ve 2,74 41,84 68,09 47,33 796,84
altin haric TUFE

islenmemis gida, alkollii icecekler

D TR 3,53 52,49 83,65 58,74 971,51
ve tlitlin Grinleri harig TUFE
Alkolll icecekler ve tiittin harig

E . ) ) 3,22 52,29 83,50 60,31 1020,86
TUFE
Yonetilen-yonlendirilen fiyatlar

F 2,26 48,12 81,89 61,01 1030,83

harig TUFE

5.2.3. insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

Diinya genelinde en 6nemli risk unsuru olarak ortaya cikan pandemi ve etkileri nispeten
hafiflemis olsa da sonbahar itibariyla vakalarin olasi artisi ekonomik siiregleri etkileyecek gibi
gorinmektedir. Gegtigimiz bir yillik sire boyunca salginin hafiflemesi ve kiresel tesviklerin
etkisiyle artan varlik talebi icinde en énemli araglardan birisi de gayrimenkul olmustur. Diinya
genelinde degisen talep yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artmis, diisiik faiz ve bol likidite
donemi de bu siirece destek olmustur. Varlik fiyati anlaminda benzer slire¢ 2022 yili ilk yarisi
boyunca da hissedilmistir. Ancak yilin ikinci yarisi itibariyla basta ABD olmak (izere gelismis
Ulkelerde parasal kisitlama tedbirleri alinmaya baslamistir. Bu sirecin basta riskli finansal
varliklar olmak (zere gayrimenkul ve tirevlerinde de negatif etki vyaratabilecegi
unutulmamalidir.

2022 yili ilk yarisinda 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle birlikte
kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak gorilmeye baslanmasi, neredeyse 2008 finansal
krizinden bu yana devam eden distik faiz bol likidite doneminin sonunu getirmeye baslamistir.
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ABD’den AB’ye kadar pek cok lilke ve bolgede enflasyon son 40 yilin en yiksek seviyesine
¢cikmistir. Basta FED (ABD Merkez Bankasi) olmak lizere pek ¢ok para otoritesi enflasyonun
yaratacagl olumsuzluklara karsi biyime ve istihdam kaybini géze alir bir tutum sergilemeye
baslamistir. Dlinyanin 6nde gelen merkez bankalarinin bilango kii¢liltme, faiz artirma egilimleri
giderek giclenmekte olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini etkilemeye aday
gorinmektedir. Artan parasal maliyetlerin halihazirda ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan
kiresel ekonomiyi nasil etkileyecegi tartisma konusu olmustur. Bir yandan yiksek enflasyon
diger yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep dlsinildiginde bati
ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon yasanma olasiligi da bulunmaktadir. Gelismekte olan
ulkelerde ise kiiresel enflasyonun Uzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi
unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler ic¢in tehdit
olusturmaktadir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘blyiime’ rakamlari karsimiza
¢ikmaktadir. Siirecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse
salgin 6ncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiiresel olarak
blylime oldukga sorunlu bir hal almistir. Bliyimenin saglikli ve stirdirilebilir olmasi glin gegtikge
zor bir hal almaktadir.

IMF tarafindan yayinlanan (Haziran-2022 Dinya Ekonomik Gorinim- ‘Kasvetli ve Daha
Belirsiz’) raporunda Tirkiye ekonomisinde 2021 yilinda ylzde 4, 2022 yilinda ise yilzde 3,5
blylime tahmini yapilmistir. IMF Tirkiye tahminini Nisan ayinda yayinladigi rapora gére 2021
icin ylzde 1,3 2022 icinse ylzde 0,5 arttirmistir. Diinya ekonomisinin gecen yil ylzde 6,1
blyudigu kaydedilen raporda, kiresel ekonominin bu yil yizde 3,2 ve gelecek yil yliizde 2,9
blylimesinin beklendigi bildirilmistir. IMF, nisan ayinda yayimladigi raporda, kiiresel ekonominin
2022 ve 2023'te ylzde 3,6 bliylyecegini 6ngérmista.

Yasanan asagl yonlu revizyonda enflasyonun énlenmesi igin atilan sikilastirici tedbirler,
hammadde ve lojistik sorunun azalsa da devam ediyor olmasi ve sliregelen Ukrayna- Rusya
savasinin etkisi olmustur.

incelemede 6zellikle dikkat ceken nokta ise kiiresel dengesizliklerin daha da artirabilecegi
ve enflasyonist egilimin gelir dagilimini daha da bozmasi olasihiginin artigidir. Tim diinyada
yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis seklinde onemli degisiklikler
getirebilecegi de unutulmamahdir.

Ulkemizde enflasyonun yiiksek seyretmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici davranislari
Uzerinde etki yaratmaktadir. Bliylimenin canli olmasi bir avantaj olsa da fiyat istikrarinin
saglanmasi da tlim sektorleri olumlu yonde etkileyecektir.

Turkiye’'de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut
satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2022 yilinin ilk yarisinda konut satislarinda
momentumun korundugu goézlenmektedir. Alti aylik sitrecte 726 bin adet konut el
degistirirken gecen yilin ayni dénemine gore ylizde 31,4’lik bir artisi isaret etmektedir.
Satis tlrlerine gore ise en 6nemli artis 2021 yilinin ilk yarisina gore, ipotekli satislarda
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yasanmistir. 2022 yilinin ayni déneminde ipotekli satislar yizde 63,5’lik bir artis gbstermis ve
170 bin adete ulasmistir. Siiregte talebin gicli olmasinin yaninda enflasyona gore kredi
maliyetlerinin reel olarak ucuz olmasinin etkisi de gézlenmistir. Ancak haziran ayindan sonra
uygulamaya alinan makro ihtiyati 6nlemler kredi faizlerini yukari gekmeye baslamistir.

Artan talebe bagli olarak 6zellikle konut fiyatlarinda kayda deger bir yiikselis yaganmistir.
TCMB tarafindan agiklanan 2022 Mayis ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak ylizde 145,5, reel olarak ise ylizde 41,1 oraninda artis gergeklesmistir.

5.3. GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISAL VE iNSAAT OZELLIKLERI
(Yapi heniiz insa edilmemesi sebebi ile herhangi bir tespit yapilamamistir.)

YAPI CiNSI

[IBetonarme karkas [JKargir/Y1gma Tugla |[JAhsap [(ICelik [IDiger ()

MEVCUT TESISATLAR

[ISehir Suyu |[] Isitma sistemi |[JAsansor |[JElektrik |[JMerkezi sicak su|[]JDogalgaz

ISITMA SISTEMLERI

[IMerkezi kalorifer | (JKombi |[JKlima |[JSoba |[JHavalandirma |[JDogalgaz Sobali

YAPI NiZAMI

[IBitisik [JAyrik Oikiz [IBlok yap1 []Site

GAYRIMENKULUN TURU

[1Daire [Villa [JYazlik ev ] Diikkan [Diger

ISCILIK VE MALZEME

[JLiiks Olyi [JOrta (Kot [ Cok Kétii

SOSYAL DONATI ALANLARI

] OTOPARK |[] OTOPARK

(genel) (6zel) [ ] SPOR SALONU |[JHAVUZ |[J GUVENLIK

YAPIYA AIT BiLGILER

Yap1

Sinifi Yapi yas1 | Kat adedi Bagimsiz Boliim adedi Deprem Bolgesi

ARSAYA AIT BILGILER

Manzarasi Cephe genisligi Kose parseli Topografya
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Caddesi  cepheli  olup|formda olup giiney
merkezi konuma sahiptir. [yéonden  Cumhuriyet

Degerleme konusu

tasinmazlarin konumlu

oldugu 246 Ada 9 Degerleme konusu
Tasinmaz Cumhuriyet | Parsel yamuk dortgen tasinmaz topografik

Ana gayrimenkul kose

olarak egimsiz ve
parsel konumundadir. &

engebesiz arazi
Meydanina 24 m., dogu yapisina sahiptir.
yonden Fabrika Sokak
29 m. Cephelidir.

5.3.1 Ana Gayrimenkul Ozellikleri
Degerlemeye konu tasinmaz olan 246 ada 9 parsel numarasi ile kayitll olan Arsa

niteligindeki parsel, geometrik olarak cokgen bir forma topografik olarak ise egimsiz bir ylizeye
sahiptir. Degerleme tarihi itibari ile parsel Gizerinde henliz herhangi bir yapi bulunmamakta
olup kazi galismalari yapilmis ve temel islemlerine baslanmistir. Parselin iki yola cephesi
bulunmaktadir.

5.3.2 Bagimsiz Boliim Ozellikleri
Parsel arsa vasfinda olup, bagimsiz bélim bulunmamaktadir.

5.3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen bir durum bulunmamaktadir.

5.4. FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazin nihai degerinin belirlenmesinde Piyasa degeri yaklasimi
varsayim yontemi kullanilmistir. Karsilastirmada esas alinan veriler, yapilan piyasa
arastirmalarina dayanmaktadir.-Piyasa arastirmasi sonucunda elde edilen veriler, piyasa
kosullarina gére makul seviyededir. Segilen 6rneklerin ayni bolgede ve benzer 6zelliklerde
oldugu bilgisi kabul edilmistir. Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen degerlemeye konu
tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, buylkligline, mevcut kullanim
sartlarina, cevrede yapilan piyasa arastirmalarina bolgede daha once yapilan ekspertiz
calismalarina gore ginimiz ekonomik kosullarindaki m? birim degeri, emsallerin pazarlik
paylari da dikkate alinarak tahmin ve takdir edilmistir.

5.5. 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, rapor iceriginde aciklanmistir. Ayrica
yapilan incelemelerde ruhsata aykiri bir durum tespit edilmemistir. Ruhsat alinmis yapilarda,
yapilmis degisiklikleri diizenleyen 3194 Sayili imar Kanununun 21. Maddesine gére yeniden

ruhsat alinmasini gerektiren bir degisiklik yoktur.
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5.6. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Degerleme isleminde proje gelistirme yonteminde mesken ve diikkan degerlerinde
varsayim kullaniimistir.

5.7. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Ulasiminin kolay olmasi.

Merkezi konuma sahip olmasi.

Cift cepheli yola sahip olmasi.

Ticari- konut imarli olmasi

GAYRIMENKULUN DEGERiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
o Meblag ylksek ve ticari arsa vasifli oldugunda sinirli bir alici kitlesinin olmasi

e Artan insaat maliyetleri

5.8. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SEGILME
NEDENLERI

Degerleme cgalismasinda, konu milk icin en uygun yontem olan, Proje Gelistirme
Destekli Emsal Kargilastirma Yontemi uygulanmistir.

MALIYET ANALIzi
Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati tamamlanmamis
yatirim dénemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan
ozel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde, var olan bir
yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin
degerlemesi icin baz kabul edilir.
Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik émrinin oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkulliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa
edilen binalarin insaat maliyetleri, mateahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gecmis
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tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini
gosteren cetvel ile binanin gozle gorilar fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.
Gayrimenkullin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Bos arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI:

Direkt Kapitalizasyon Yontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir yatirimci agisindan gelir Gireten milkiin pazar
degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir
mdlklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra konu milkin sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde edilen
deger, benzer milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir
dizeyiyle garanti edilen pazar degeridir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi: Proje Gelistirme ydnteminde herhangi bir projesi veya ruhsati
bulunmayan arsa lizerine mevcut imar durumu gergevesinde en uygun proje gelistirilerek elde
edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2. yontem olarak kullanilan
gelistirme yaklasiminda arsa lizerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina diisen gelirler
hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

e Konut ve dikkan turindeki gayrimenkul degerlemesinde en glivenilir ve
gercekci yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yoOnteminde
bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere sahip
karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki
varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkullin tirl ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu kabul edilir.

e Gayrimenkulilin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire icinde satildigi
kabul edilir.

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

o Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin
yapilmasinda ginlimiz sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

5.9. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI
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Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu boélgede benzer parsellerdeki eski binalarin
yenilendigi gériilmistiir. imar mevzuati géz éniinde tutularak ticari kullanimina yénelik proje
gelistirme yontemi uygulanmistir. Bu yontem uygulanirken emsal karsilagtirma kullaniimistir.
Bunun yani sira olusturulan varsayimsal proje gelistirme tablosu kullanilarak diikkan ve konut
kullanimlarina yonelik tahmini satis bedelleri izerinden proje gelistirilerek deger tespitinde

bulunulmustur.

PROJE GELISTIRME YONTEMI

Briit Alan (m2)

Briit Arsa Alani (m2)

835,76 m*=

Net Arsa Alani (m2)

835,76 m*=

Imar planina gire Arsanin Lejanti

KOMNUT VE TICARET

insaat Emsali ( KAKS )

Insa edilebilecek kapah alan

2.710 m*?

Ortak alan (KAKS x %) 763 m2 | 22%
Ortak alanlar dahil toplam kapah alan 3.473 m2
Briit Alan {(m2) Birim Maliyet (TL/m2) Maliyet
Satilabilir alan mali}reti 2,710 m? [ 5.900 TL 15.989.000 TU
Ortak alan maliyeti 763 m? 5.900 TL 4.501.700 TU|
TOPLAM INSAAT MALIYETI 3.473 5.900 TL{m2 20.490.700 TL
***Emsalllerden bugiinkii satis birim defjeri olarak tespit ve takdir edilir=**
Briit Alan (m2) |Deder artis katkisi| Birim Fiyat (TL/m2) Ciro
inga edilebilecek konut alan 2.020 m= 2704 11.0093 Tu’mz 24.872.366 TL
insa edilebilecek isyeri alani 570 m2 2704 D.BG?TLfmz 14.151.848 TL
PROJENIN TAMAMININ SATISI SONUCU ELDE EDILEN TOPLAM
PROJE GELIRi oK 39.024.214 TL

Yatirnma Karina Gore Arsa Degeri

Yapi Maliyeti 20.490.700 TL
‘Yatinme Kar, Serefiye Orani 13%
Yatinmel Kar 5.073.148 TL
Yillik indirgeme orani 8,62%
Aylhk indirgeme orani 0,718%
Ingaatin Kag Ay icinde tamamlanabilecegi 18,0 Ay

Insaatin 18 Ay iginde tamamlanabilecedi kabul

11.833.230TL
edildijinde Yatinmciya kalan Net bugiinkii deder

Arsa m? birim fiyatimin Net Bugiinki Dederi

14.159 TL
Yuvarlatilnus arsa degeri

11.833.000 TL

*Yapi proje dzelliklerine gére 4B sinifi olarak kabul edilmis, Cevre Sehircilik ve iklim
Bakanliginin 13.09.2022 tarih ve 31952 sayili Resmi Gazete yayinlamis oldugu Yapi Yaklasik
Birim Maliyetleri tablosu kullanilmistir.

Proje Gelistirme Tablosu Varsayimlari

Projenin gelistirilmesi yontindeki bitlin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi
varsayllmistir.

Saruhanl Belediyesi imar Durum Servisinden edinilen bilgiye goére Bitisik Nizamda
“Alti Ticari Ustii Mesken” 5 kat yapilasabilir imar adasina isabet etmektedir. Arka bahce cekme
mesafesi zemin katta 4,25 m. arka bahge, Ust katta 7,75 m.; komsu bahge zemin katta 3,25 m,
Ust katta 6,25 m, olarak belirtilmistir.

Parselin mevcut imar durumuna goére hazirlanan, planl alanlar imar yénetmeligi,
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siginak yonetmeligi ve otopark ydnetmeligi dikkate alinarak ve “4734 Sayil Kamu ihale
Kanununa Gore ihaleye Cikabilmek icin Diizenlenmis” 07.03.2022 tarih ve 2022/31 sayil Yeni
Yapi, sonrasinda uygulamaya esas 21.06.2022 tarih ve 2022/75 sayili isim Degisikligi Yapi
ruhsat ve projesine gore; Bodrum katta siginak, su deposu, kazan dairesi ve zemin kata (banka)
eklenti, zemin katta banka, 1,2,3 ve 4. Katlarda dérder daire (3 G 3+1 hacimli, 1 i 2+1 hacimli)
ve genel olarak tiim ortak alanlar dahil toplam 3473 m? insaat alani planlanmistir. Zemin tek
bagimsiz bélim 450 m?, bodrumda eklentisi 240 m?, normal katlarda ise her katta 1 adet 122
m? alanli 2+1, 1 adet 122 m? alanli 3+1, 1 adet 124 m? 3+1, 1 adet 137 m? 3+1 daire
tasarlanmistir. Buna gore bina toplaminda 1 adet bodrumlu banka subesi (diikkan), 16 adet
mesken olmak lizere toplam 17 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Bolgede yapilan emsal arastirmasi neticesinde Meydan cepheli ve kése konumda
diikkanlarin 22.000 TL/m2-23.000 TL/m? bandinda (bulundugu konum ve alani itibari ile
degerlendirildiginde bodrum kati 1/2 oraninda zemine indirgenmistir.) olabilecegi kanaatine

variimistir. Normal katlarda yer alan meskenlerin ise metraj ve cephe kosullarinin dikkate
alinarak 11.093 TL/m? bandinda alici bulabilecegi tahmin edilerek hazirlanan satis
projeksiyonu ortalama birim fiyatlar Gizerinden proje gelistirme tablosuna eklenmistir.

indirgeme orani: Risksiz getiri orani (TR 10 Yillik Tahvil) %8,62 olarak hesaplanmustir.

Parselin yapilasma haklari dikkate alinarak Uzerine yapilacak projenin gelir getirici
unsurlar icerecegi goze alinarak proje gelistirme tablosu hazirlanmis ve gelir yaklasimi yontemi
kullanilarak arsa degerine ulasiimistir. Gelir yaklasimi yontemi ile tasinmazlarin konumlu
oldugu parselin m? birim degerinin yaklasik 14.159 TL/m? olabilecegi hesaplanmistir. Bu
baglamda arsa degeri olarak 11.833.000 TL nihai deger takdiri yapiimistir.

5.10. NAKIT / GELIR AKIMLARI ANALIzi

indirgenmis nakit akimlari analizi, sirketin gelecekte yaratacagi nakit akimlarinin iskonto
edilerek net buglinklii degeriyle ifadesidir. Sirketin gelisme trendini fiyatlara yansitabiliyor
olmasi sebebiyle, diger yaklasimlara gére Ustinlikleri 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 dlizeltilmesi sonucu bulunur. Sirketin nakit akimini saglamasi
icin hazirladigi isletme stratejisini destekleyecek isletme sermayesi ve sabit kiymet ilaveleriicin
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 elde bulunan nakdi gosterir.

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.

BASK_E NT SPK-2022 -32-R1

TASINMAZ DEGERLEME A §.

Bu analiz yontemi kullanilarak sirket degerlemesi gerceklestirilmesine yonelik uygulamalarda,
Uc 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 6ncesi
vergi sonrasi karinin sonsuza kadar ayni kalacagl varsayilmakta ve asagidaki formile gore
hesaplanmaktadir.

Sonsuza kadar devam edecegi varsayilan yillik nakit akim Devam eden Deger =
(Iskonto orani- Bliyiime orani)

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

Sirketin, gelecekte yaratmasi beklenen serbest nakit akimlarinin belirlenebilmesi icin bes yada
on yil gibi uzun dénemli projeksiyonlar yapilmakta ve elde edilen nakit akimlari, sirketin,
sektoriin ve ekonominin tasidigi risk seviyesine gore belirli bir iskonto orani ile indirgenerek,
sirketin buglinki degeri hesaplanmaktadir. Nakit akimi modelinde, 1skonto edilen nakit akimi
asagidaki gibi tanimlanmistir.

Faaliyet Kari (+)

Cari yil amortismani (+) Karsiliklari (+)

Nakit ¢ikisi gerektirmeyen diger giderler (+) Sabit kiymet yatirimlari (-)

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

Faaliyet Nakit Akimi
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5.11. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERi iLE
BUNLARIN SECILME NEDENLERI

Yakin c¢evredeki ticari Unite piyasasinda yapilan arastirmalarda tespit edilen pazar
bilgilerinin konum, gorilebilirlik, kullanim fonksiyonu, buyiklik ve ticari potansiyel gibi
kriterleri degerleme galismasinda esas olarak alinmistir. Bu tespitlerden hareketle rapora konu
tasinmazin piyasa degeri, bulunan emsallerle tasinmazin sahip oldugu olumlu ve olumsuz
etkenler karsilastirilarak belirlenmistir.

EMSAL KROKI

Bblgede yapilan piyasa arastirmalarinda tespit edilen bilgilerden bazilari asagida yer
almaktadir;

~ Asurat K )rqo "
" v 4S: 1ruhan||,$ube

‘# T c Siruﬁnh»e echyes: '&Bl
\“v

EMSAL ARASTIRMASI

Emsal 1:

Sahibinden-0 505 417 30 89: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede, 21-25
yasinda, 5 katli binanin 2. katinda, 130 m? alanh olarak ve 115 m? alanh oldugu dustuntlen 3+1
mesken pazarlikli olarak 1.150.000 TL bedelle satiliktir. (Mesken: 10.000 TL/m?)

Emsal 2:

Haktan Yapi-0 534 773 34 67: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, 4 yasinda, 4
kath binanin 3. katinda, 140 m? alanh olarak belirtilen ancak 120 m? alanl oldugu disilintlen
3+1 mesken pazarlikli olarak 1.250.000 TL bedelle satiliktir. (Mesken: 10.417 TL/m?)
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Emsal 3:

Akin Grup-0 236 237 61 44: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, 11-15 yasinda,
5 kath binanin 1. katinda, 75 m? alanli olarak belirtilen ancak 70 m? alanl oldugu distiniilen
1+1 mesken pazarlikli olarak 850.000 TL bedelle satiliktir. (Mesken: 12.143 TL/m?)

Emsal 4:

Medine Emlak-0 236 408 77 17: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, 2 yasinda,
4 katli binanin 4. katinda, 135 m? alanli olarak belirtilen 120 m? alanh oldugu dustnilen 3+1
mesken pazarlikli olarak 920.000 TL bedelle satiliktir. (Mesken: 7.667 TL/m?)

Emsal 5:

Karaoglu Emlak-0 507 655 63 05: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, 4 yasinda,
3 katli binanin 3. katinda, 170 m? alanlh olarak belirtilen ancak 135 m? alanli oldugu distinilen
3+1 mesken pazarlikli olarak 1.200.000 TL bedelle satiliktir. (Mesken: 8.889 TL/m?)

Emsal 6:

Guven Emlak-0 543 898 29 59: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, 4 yasinda,
5 katli binanin 4. katinda, 125 m? alanlh olarak belirtilen ancak 110 m? alanli oldugu distinilen
3+1 mesken pazarlikli olarak 1.050.000 TL bedelle satiliktir. (Mesken: 9.545 TL/m?)

Emsal 7:

Sahibinden—0554 52058 97: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, 5-10 yas arasi,
4 kath binanin 1. katinda, 140 m? alanli olarak belirtilen ancak 135 m? alanli oldugu dustinilen
3+1 mesken pazarlikli olarak 1.420.000 TL bedelle satiliktir. (Mesken: 10.519 TL/m?)

Emsal 8:

Sahibinden—0 549 545 03 36: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, carsi
merkezinde, gorinirligi ve reklam kabiliyeti konu tasinmaza gore daha distik olan, olan (106
m2 zemin+50 m2 batar kat 1/2 indirgemeli) toplam 156 m2 alanli diikkan pazarlikli 3.750.000
TL bedelle satiliktir. (Diikkan: 24.039 TL/m?)

Emsal 9:

Firtina Emlak—0 507 310 37 74: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, ¢arsi
merkezinde, gortinirligu ve reklam kabiliyeti konu tasinmaza gore daha distik olan, 45 m2
alanh oldugu belirtilen ancak 40 m2 alanh oldugu distnilen diikkan pazarhkli 870.000 TL
bedelle satiliktir. (Diikkan: 21.750 TL/m?)

Emsal 10:

Ege Gayrimenkul-0 552 351 93 73: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, cadde
Uzerinde, konu tasinmaza gore daha duislik tabela gérliiniimli, 254 m2 alanh oldugu belirtilen
ancak 240 m2 alanh oldugu disinilen dikkan pazarlikh 5.000.000 TL bedelle
satihktir.(Diikkan:20.833 TL/m?)

Emsal 11:
Ege Gayrimenkul-0 552 351 93 73:Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, cadde
Uzerinde, 150 m2 alanli oldugu belirtilen ancak 135 m2 alanh oldugu disiintlen diikkan
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pazarlikli 2.550.000 TL bedelle satiliktir.(Diikkan:18.889 TL/m?)

Emsal 12:

Medine Emlak—0 236 408 77 17: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, cadde
Uzerinde, tabela degeri konu tasinmaza gore daha diislik, 160 m2 alanli oldugu belirtilen ancak
140 m2 alanh oldugu disindlen dikkan pazarlikh  2.100.000 TL bedelle
satiliktir.(Diikkan:15.000 TL/m?)

Emsal 13:

Efor Emlak—=0 236 765 29 07: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, garsi
merkezinde, cadde lizerinde, konu tasinmaza gore daha diisiik tabela goriinimi olan, 127 m2
alanli oldugu belirtilen ancak 125 m2 alanli oldugu disinilen dikkan 3.250.000 TL bedelle
satiliktir. (Dikkan : 26.000 TL/m?)

Emsal 14:

Efor Emlak—0 236 765 29 07 : Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, ¢arsi
merkezinde, gorinurligi ve reklam kabiliyeti konu tasinmaza gore daha dusik olan, olan 250
m2 alanl oldugu belirtilen ancak 220 m2 alanli oldugu dustintlen diikkan 10.000 TL bedelle
kirahktir. (Diikkan kira: 45.46 TL/m?)

DUKKAN KARSILASTIRMA
) EMSAL 8 EMSAL 9 EMSAL 10 EMSAL 13
DUZELTMELER (') KONU TASINMAZ 24.039,00 TL/m2| 21.750,00 TL/m2| 20.833,00 TL/m2| 26.000,00 TL/m2
Konum 5% 5% 5% 5%
Bina Yasl 3% 3% 3% 3%
Genel Goranim 0% 0% 0% 0%
Kat 0% 0% 0% 0%
Alan -5% -5% -5% -5%
Bakim Durumu 0% 0% 0% 0%
Diger 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Payl % 5% -5% -5% -10%
r >
TOPLAM DUZELTME 2% 2% 2% T
AYARLANMIS SERBEST PIYASA SATIS FiATI (TLm?| 25:558,22 TLim2| 21.315,00 TLim2| 20.416,34 TL/m2| 24.180,00 TL/m2
Birim Piyasa Degeri (TL/m2) 22.367,39 TLIm2

**Dukkan emsal karsilastirmasi cadde cepheli dilkkkana gore yapiimistir.

Proje gelistirmede alan cadde ve sokak cepheli diikkanlarin degerlerinin ortalamasi
alinmstir.
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MESKEN KARSILASTIRMA
) EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 7
DUZELTMELER () KONU TASIN 10.000,00 TL/m2| 10.417,00 TL/m2| 12.143,00 TL/m2| 10.519,00 TL/m2
Konum 5% 5% 5% 5%
Bina Yasi 3% 3% 3% 3%
Genel Garinim 0% 0% 0% 0%
Kati 0% 0% 0% 0%
Alan 0% 0% 0% 0%
Bakim Durumu 0% 0% 0% 0%
Diger 0% 0% 0% 0%
Pazarlik Pay % -5% -5% -5% -5%
TOPLAM DUZELTME 3% 3% 3% 3%
AYARLANMIS SERBEST PIYASA SATIS FIYATI (TLim?) 10.300,00 TL/m2| 10.729,51 TL/m2| 12.507,29 TL/m2| 10.834,57 TL/m2
Birim Piyasa Degeri (TL/im2) 11.092,84 TL/m2

") FMSAI - NFGFRI FMF KONLISL TASINMAZA GORF DAHA YT DURUMDA ISF ) DUIZFI TMF

Degerleme konusu tasinmaz arsa vasfinda olup , Uzerindeki yapi yikilmistir. Bu
sebeple degerleme calismasinda Emsal Karsilastirma yontemi ile tespit edilen diikkan ve
mesken birim degerlerinin Proje gelistirme ydntemi icerisinde kullanilmasiyla arsa degeri
takdiri yapilmistir. Bolgede tespit edilen emsallerin degerlendirilmesi proje gelistirme
yontemine esas olacak sekilde yapilmistir. Emsal tasinmazlar icin tespit edilen kira degerleri
satis degerlerinin geri 6deme sirelerinin kontroli ile satis birim degerinin teyidi maksadiyla
kullaniimistir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin yakin ¢evresinde yapilan emsal arastirmasina gore
bolgede birebir benzer serefiyeye sahip satilik dikkan emsali bulunamamistir. Yakin
cevresinde vyapilan incelemeler ve arastirmalarda elde edilen satilik dikkan emsalleri
bulunduklari konum, yas, reklam ve ticari aktivite kabiliyetleri ve kullanim alanlar dikkate
alinarak degerlendirilmis degerlemeye konu tasinmazin 6zellikleri g6z 6nlinde bulundurularak
indirgeme yapilmistir. Yapilan indirgeme galismasi sonucunda proje gelistirme yontemine esas
olarak parsel Gizerinde insa edilecek yapida yer alan cadde diikkan vasifli tasinmazlarin m? satis
birim degerinin ortalama 22.367 TL/m? olabilecegi hesaplanmistir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin yakin ¢evresinde yapilan inceleme ve arastirmalarda
benzer serefiyeye sahip oldugu kanaatine varilmis tasinmazlarin kira birim degerlerine
ulasilmis bu kapsamda yapilan degerlendirme sonucunda proje gelistirme yontemine esas
olarak parsel tizerinde insa edilecek yapida yer alan dukkan vasifli tasinmazlarin kira m? birim
degerinin 65,00 TL.m?/ay olabilecegi hesaplanmistir.
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Degerlemeye konu tasinmazlarin yakin gevresinde yapilan emsal arastirmasina gére
bolgede birebir benzer serefiyeye sahip satilik mesken emsali bulunamamistir. Yakin
¢evresinde yapilan incelemeler ve arastirmalarda elde edilen satilik mesken emsalleri
bulunduklari konum, yasi ve kullanim alanlari dikkate alinarak degerlendirilmis degerlemeye
konu tasinmazin Ozellikleri g6z o6ninde bulundurularak indirgeme yapilmistir. Yapilan
indirgeme ¢alismasi sonucunda proje gelistirme yontemine esas olarak parsel lizerinde insa
edilecek yapida yer alan cadde mesken vasifli tasinmazlarin m? satis birim degerinin ortalama
11.093 TL/m? olabilecegi hesaplanmistir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin yakin ¢evresinde yapilan inceleme ve aragtirmalarda
benzer serefiyeye sahip oldugu kanaatine varilmis tasinmazlarin kira birim degerlerine
ulasilmis bu kapsamda yapilan serefiyelendirme degerlendirme sonucunda proje gelistirme
yontemine esas olarak parsel Uzerinde insa edilecek yapida yer alan mesken vasifli
tasinmazlarin kira m? birim degerinin 30 TL.m?/ay olabilecegi hesaplanmistir.

5.12. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALIZi
Gayrimenkul ve buna bagh haklarin hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili

basliklar altinda yapilmistir. Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili mevcutta herhangi bir hukuki
problem teskil edilecek unsur bulunmamaktadir.

5.13. EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIZi
Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal

arastirmalari sonucu arsa lzerinde imar durumuna goére yapi yapilarak kullanilmasinin en iyi

ve en verimli kullanimi oldugu kanaatine varilmistir

5.14. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Konu tasinmaz icerisinde musterek veya bélinmis kisimlar bulunmamaktadir. Degerleme

konusu tasinmaz icin bir bitln olarak arsa degerleme analizi yapilmistir.

5.15. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE EMSAL
PAY ORANLARI
Tasinmazlarin degerlemesinde herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihigi analizi

yapitlmamistir.

6. BOLUM ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi
32

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 SPK-2022-32-R1

TASINMAZ DEGERLEME A.S.

6.1. DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMAGLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ AGIKLANMASI

Tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte satis gdormus, satista olan gayrimenkuller ve
bolgedeki gayrimenkul firmalarinin gorusleri dikkate alinarak konutlarin kat, cephe, konum ve
yapim yilina goére deger takdirinde “Proje Gelistirme” ve “Emsal Karsilastirma Yaklagimi”
kullanilmistir.

Her iki yontem ile hesaplanan kira m? birim degeri ve satis m? birim degeri birbiri ile
kiyaslanarak benzer sonuglara ulasildigi tespit edilmistir. Bu sebeple her iki yontem ile bulunan
degerlerin aritmetik ortalamasi alinarak sonuca ulasiimistir.

6.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

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 arsa vasifli olup, Belediye dosyasindaki incelemede ruhsat basvurusunun
yapildigi, 07.03.2022 tarihinde 2022/31 numarasi ile YENi YAPI, 21.06.2022 tarihinde 2022/75
numarasi ile iISIM DEGISIKLIGI ruhsati diizenlendigi goriilmistiir. Ruhsat icerigi olarak; 16
bagimsiz bdlim mesken 2020 m?, 1 bagimsiz béliim ofis ve isyeri 690 m?, ortak alan(merdiven)
381 m?, ortak alan (ortak alan) 166 m?, ortak alan(siginak) 162 m?, ortak alan(asansor) 54 m?
olmak Gzere toplam 3473 m? lik alana sahiptir. Tarafimiza gésterilen mimari projede; bodrum
kat siginak, pano odasi, su sayaclari odasi, bina holii, kazan dairesi, su deposu odasi ve zemin
kattaki ofis-isyerine bagh hacimlerden olusmaktadir. Zemin kat ofis-isyeri, otopark ve bina
girisi ile bina holl hacimlerinden olusmaktadir. Normal katlar (4 kat) bina holl ve her katta
dorder daireden ibarettir. Dosya iceriginde ayrica tamamlayici statik-betonarme, elektrik ve
mekanik tesisat ve diger projeler bulunmaktadir.

Projelerin insaatina baslanabilmesi icin, yasal prosediire uyulmus ve gerekli belgeler tam
ve dogru olarak mevcut oldugu gozlemlenmistir.

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

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin “arsa” olarak GYO portféyiine alinmasinda /
bulundurulmasinda SPK Mevzuati cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Gayrimenkullin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portfoye dahil edilme niteligi birbiri ile
uyumlu olup, GYO tebliginin (111-48.1) 22.1.a ve 22.1.c maddelerine gére GYO portfoylinde
“arsa “olarak bulunmasinda SPK Mevzuati cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

7. BOLUM SONUC

7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI
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Bu rapor Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi AS'nin talebi Gizerine Manisaili, Saruhanli ilgesi,
Saruhanl Mahallesi, 246 ada 9 parsel numarasi ile kayith olan “ARSA” niteligindeki ana
gayrimenkuliin;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-22, d fikrasinda yer alan,
"Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim
izinlerin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslamasi icin yasal gerekliligi olan
tim belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul
degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir" hiikmii ile,

S6z konusu Tebligin Madde-34/1 e fikrasinda yer alan "Projelerin insaatina baslanabilmesi
icin, yasal prosediire uyuldugunun ve gerekli belgelerin tam ve dogru olarak mevcut
oldugunun tespit edilmesi" hiikmi ¢cergevesinde, projelerin insaatina baslanabilmesi icin, yasal
prosedire uyuldugu, gerekli belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gézlemlenmistir.

7.2 NiHAi DEGER TAKDIRi

is bu rapor; Manisa ili, Saruhanli ilgesi, Saruhanli Mahallesi, 246 Ada 9 Parsel {izerinde yer
alan tasinmazin, pazar degerinin takdiri amaci ile hazirlanmistir. Degerleme konusu
tasinmazlar hali hazirda bos arsa konumunda olup tzerindeki riskli yapi yikilmistir. S6z konusu
tasinmaza arsa degeri takdir edilmistir. Konu tasinmazlar ile rekabet edebilecek emsal miulkler
incelenmis, ulasim iliskileri, cevre yapilanmalari, bulunduklari lokasyon dikkate alinarak emsal
karsilastirma ve proje gelistirme yontemi kullaniimistir.

Konu tasinmazin arsa degeri;
KDV hari¢ Rakamla; 11.833.000,00-TL ve Yaziyla; (Onbirmilyonsekizytizotuzlicbin Tirk Lirasi)
KDV dahil satis degeri:11.833.000,00-TL + KDV(%8) 946.640,00,-TL = 12.779.640,00-TL dir.
KDV dahil Usd kurundan satis degeri; 683.403,21- USD dir.

TCMB Doviz Kuru, 1 Dolar: 18,70 TL

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.
is bu rapor, ekleriyle bir bitiindr.

> wnN

Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.
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Degerleme Uzmani
(Raporu Hazirlayan)

Degerleme Firmasi
(Raporu Onaylayan)

Halit KARAGOZLU
(SPK Lisans No: 911306)

Olcay USTA
( Lisans No: 407179)

igicindekiler:

- Lisans Belgeleri

- Fotograflar

- Tapu Kaydi

- Tapu Kayit Belgesi (Takbis Belgesi)
- Kadastral Durum

- imar Plani

- imar Durumu

- Mimari Proje

- Yapi Ruhsati
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