Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEMERAPORU

IZMIR iLi, KARABAGLAR iLCESI,
KARABAGAR MAHALLESI
21M3A 10872 ADA 5 PARSEL'DE KAYITLI
ARSA VE UZERINDE iNSA EDILMi$ BINA

Bu rapor Bu rapor Bu rapor
809661384 kimlik 22451432766 kimlik 741192462 kimlik
marali Kiibra marali Deniz numarali Gékhan
Kibra SKIN tarafindan Deniz RSLAN tarafindan Gokhan CEBI tarafindan
ektronik olarak elektronik olarak ektronik olarak

KESKIN mzalanmistir. ARSLAN mzalanmistir. CEBI mzalanmistir.
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YONETICi OZETI

Degerlemeyi Talep
Eden

Talep Tarihi ve
Sayisi

Degerleme Konusu
Gayrimenkul
Gayrimenkulin
Adresi

Degerleme Tarihi
Rapor Tarihi Ve
Numarasi

imar Durumu

Arsa YUzolgimu
Yapilagmalarin
Kapal Alani

Degerlemeyi
Yapan Uzman
Degerlemeyi
Kontrol Eden
Sorumlu Deg.
Uzmani

Rapor TUri

Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.

02.11.2020

izmir ili, Karabaglar ilcesi, Karabagdlar Mah, 10872 Ada 5 Parselde
kain T.C Ziraat Gayrimenkul Yatirm Ortakligr A.S."'ne ait " Arsa™’

Yunus Emre Mah. Yesilik Caddesi No:416 Karabadlar / iZMIR
03.11.2020
09.11.2020 ZGYO-5/Rev1

Kaabaglar Belediyesi 1/1000 Olcekli imar Uygulamalar
kapsaminda kalmakta olup detay bilgi rapor icerisinde
verilmigtir.

676,00 m2

Parsel Uzerinde Bodrum kat, Zemin kat, Asma Kat, 3 Normal kat
seviyesinde yapi bulunmaktadir.

KUbra KESKIN (Degerleme Uzmani) / Deniz ARSLAN (Sorumlu
Degerleme Uzmani)

Gdkhan CEBI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu
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Referans No: 09.11.2020 - ZGYO-5/Rev1

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sahrayi Cedit Mahallesi AtatUrk qudesi
No0:48 Kat:8-9 Kozyatagr-Kadikdy / Istanbul

izmir li, Karabaglar ilcesi, Karabaglar Mahallesi, 21M3A Pafta, 10872 Ada, 5 Parsel'de
"Arsa" vasifll tasinmazin Cari Pazar Degeri incelenmis, gerekli tUm arastirmalar ve analizler
Degerleme Uzmanimiz Kibra KESKIN ve Deniz ARSLAN tarafindan yapilimistir. Bu inceleme
ve analizler sonucunu olusturan degerleme raporu bu mektup ekinde sunulmustur.

Rapor tarihi olan 09.11.2020 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin
kabuli sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; Dederleme konusu izmir
ili, Karabaglar iicesi, Karabaglar Mahallesi, 21M3A Pafta, 10872 Ada, 5 Parsel’de k&in ana
gayrimenkulde "Arsa" vasifl tasinmaz icin takdir edilen pazar degeri raporumuz sonunda
sunulmustur.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilanmizla,
Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danigmanlik A.S§.
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1- DOGRULUK BEYANI

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

Bu raporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.
Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlann sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi
Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca yapilmistir.
Bu raporun konusu olan gayrimenkulU sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini
birlikte gdérdUk ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayali, bizim
kisisel, tarafsiz, dn yargisiz, profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimizin sonuclandir.
Bu raporda ifade edilenler, énceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla
kisithdir.
Bu raporun konusu olan gayrimenkulin mdolkiyet hakkini elinde bulunduranlara,
Uzerine proje gelistirenlere, muUlkiyet hakkini elde edeceklere, muUlkU kiralamak
isteyenlere bu gorevle ilgili taraflara karsi ényargimiz oimadigi gibi, bu kisilerden
guncel veya gelecege dénuk maddi cikanmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.
Bu gdrevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuclarn énceden saptanmis
sonuclarnn gelistirimesi ve bilgilendiriimesine bagl degildir.
Bu gdrevin tamamlanmasi igin aldigimiz Ucret;
Onceden saptanmis bir deder veya degderin musterinin amaclanni gdzeten
yodnUnUn gelistirilip rapor edilmesi,
Deger takdirinin miktari,
Ongérilen bir sonucun elde edilmesi,
Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesi konularina bagl degildir.
Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme
mesleginin etik kurallarina bagl kalinarak hazirlanmustir.
Bu Rapor Formati: SPK 31.08.2019 Tarih ve 111-62.3 sayili teblig formati kapsamindad

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygllarmizla,
Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.
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ICINDEKILER

BOLUM 1

1-RAPOR BILGILERI:

1-1 Rapor Tarihi Ve Numarasi

1-2 Rapor TUr0

1-3 Raporu Hazrlayanlar ile Sorumlu Dederleme Uzmani Adi Soyadi
1-4 Degerleme Tarihi Ve Deger Kavrami

1-5 Dayanak Sézlesmesi

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BILGILER:

2-1 Sirketin Unvani Ve Adresi
2-2 MUsteriyi Tanifici Bilgiler Ve Adresi
2-3 MUsteri Talebinin Kapsami Ve Sinilamalar

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 GayrimenkulUn Yeri Konumu Ve Tanimi

3-2 Gayrimenkulun Tapu Kayit Bilgileri,

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb DokUmanlar

3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son Uc Yk Alm Satm islemleri,
Gayrimenkulun Hukuki Durumunda Meydana Gelen Dedisiklikler

3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO Portféyine Allinmasinda SPK Mevzuatina Gére
Engel Teskil Edip Etmedigi,

3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin ilgili Mevzuat Uyarninca Gerekli TOm izinlerinin Alinip,
Alinmadigl, Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi ( Onayl Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Yapi
Kullanim izin Belgesi, isletme Ruhsati)

3-7 Projenin GYO Portféyune Alinmasinda SPK Mevzuatl HOkUmleri Cercevesinde Bir
Engel Olup, Olmadigi Hakkinda Bilgi

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusunun
Unvani, Adresi, Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

BOLUM 4

4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkulun Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve

Dayanak Verileri
4-3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Ve Sinirlayan Faktoérler
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4-4 Gayrimenkulin Yapisal insaat  (Fiziksel) Ozellikleri Ve Fiziksel Dederlemede Baz
Alinan Veriler
4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler
4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisittamalar Ve Kullanilima Nedenleri
4-7 GayrimenkulUn Degerine Etken Faktorler
4-7-1 Olumlu Faktorler
4-7-2 Olumsuz Faktérler
4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler Ve Bu Yéontemlerin Secilme Nedenleri
4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi Ve Proje Dederleri
4-10 Nakit / Gelir Akimlarn Analizi
4-11 Maliyet Olusumlar Analizi
4-12 Benzer Satis Orneklerinin Tanimi, Satis Bedelleri. Bunlarnn Secilmesinin
Nedenleri Ve Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yénteminin Uygulanmasi
4-13 Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler
4-14 GayrimenkulUn Ve Buna Bagl Haklann Hukuki Durumunun Analizi
4-15 En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi
4-16 Bos Arazi Ve Gelistiriimis Proje Dederi Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuclar
4-17 MUsterek Veya BoIUnmUs Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5

5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkl Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastirimasi Ve Bu Amacla
izenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Aciklanmas

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar Ve Gerekceleri

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirimedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda
Gorus

5-4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Bagl Hak Ve Faydalarin, GYO Portfoyine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gérus

BOLUM 6

6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc CUmlesi

6-2 Nihai Deger Takdiri

6-3 Konu Gayrimenkulin Gecmis Yillarda Degerlemesinin Yapllip Yapiimadigi

EKLER
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BOLUM 1

1-RAPOR BILGILERI:
1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz tarafindan 09.11.2020 tarihinde ZGYO-5 rapor numarasi ile tanzim
edilmis olup 12.04.2021 tarihinde ZGYO-5/Rev1 olarak revize edilmistir.

1-2 Rapor Tury

Bu Rapor Formati: SPK 31.08.2019 Tarih ve llI-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig ekinde belirtilen Formati ve SPK’'nin
ilgili dUzenlemeleri (l1-48.1 sayill Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarna liskin Esaslar Tebligi,
lI-62.1 Sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig,)
kapsamindadir.

1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi

Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmanlarnndan Kubra Keskin (SPK Lisans No: 406772) ve
ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani Deniz ARSLAN (SPK Lisans No: 400203
tarafindan hazirlanmis ve sirketimiz Sorumlu Dederleme Uzmani Gdékhan CEBI (SPK
Lisans No: 400132 tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 03.11.2020 olup, degerin gecerli oldugu tarih 09.11.2020"dir.

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; UDES'in 1 nolu standardinda tanimlanan
Pazar degeri " dir.

“UDS 1 Pazar Degeri Esash Degerleme” standardinda Pazar Degeri tanimlamasi
asagidaki sekilde yapilmistir.

Pazar degeri, bir varlik veya yokimlulogin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi
itibanyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gértlen tahmini tutardir

Tanimin Unsurlar:

Pazarlama : Uygun bir pazarlama,

Alici ve satici : Birbirinden bagimsiz ve istekli,

Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadigi, alim satima etki edecek herhangi bir
iliskinin bulunmadigi,

Hareket tarz : Bilgili, basiretli ve iyi niyetl,

Zaman : Degerleme tarihi

Deger . Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutandir.
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Calisma 6 gUn surmuUs olup, yorGrlGge giris tarihi 09.11.2020'dir. Hesaplamalarda,
aciklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD, EURO ve TL birlikte
kullanilmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme calismasinin ve raporunun dayanagi; Ziraat Gayrimenkul Yatinm
Ortakhigr A.S. ile Sirketimiz arasinda imzalanan 02.11.2020 tarihli sézlesmedir.

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BILGILER:

2-1 Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz (Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.), 07.12.2004 tarihinde,
istanbul Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sdzlesmesi’ ne gére Ekspertiz ve
Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmus olup,
odenmis sermayesi 1.050.000.- TL dir. Adresi: Barbaros Bulvan Gamze Apt. No:76/14
Besiktas/istanbul’dur.

Sirketimiz, istanbul'da, alti dederleme uzmaninin bir araya gelmesiyle kurulmus olup
18.03.2005 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan "Sermaye Piyasasi
Mevzuat Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler" listesine,
24.06.2010 tarihinde ise Bankacilik Duzenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) tarafindan
“Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslar” listesine alinmistir. Faaliyet konusu:
YUrUrlUkteki mevzuat cercevesinde her tUrl0 resmi ve 0zel, gercek ve tUzel kisi ve
kuruluslara ait gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayall hak
ve faydalann belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak, bu
degeri etkileyen gayrimenkulin niteligi, piyasa ve cevre kosullanni analiz ederek,
uluslararasi alanda kabul gérmUs degerleme standartlan cercevesinde belirlemek,
gayrimenkul ve gayrimenkule bagli haklara iliskin hukuksal, mali ve bilimsel danismanlik
vermexktir.

Sirketimiz istanbul merkezli olmakla birlikte 9 ayn bdlge mOdirligo ile Tirkiye'nin
tamamina yaygin personel ve bagimsiz degerleme uzmanlari ile hizmet vermektedir.
Sirketimiz sadece degerleme ve danismanlik hizmeti vermektedir.  Sirketimiz;
Ulkemizdeki Gayrimenkul, insaat, Finans, Muhasebe, Denetim ve Sermaye Piyasasi
konularinda gerceklesen yasal ve yapisal degdisikliklere paralel olarak, Gayrimenkul,
Makine ve Techizat Degerlemesi yapan kurumlara duyulan ihtiyact gidermek Uzere
kurulmustur. Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., gercek ya da tuzel
kisilerce talep edilen degerleme hizmetini; uluslararasi standartlarda, Ulkemiz Sermaye
Piyasasi Mevzuatl cercevesinde Bagimsiz, Tarafsiz, GUvenilir, sorumluluk iceren,
bilimsellik ve mesleki yetkinlik tasiyan tarzda yapmayr amaclamistir. Sundugu hizmeti
hizli sunmak, verilerini dogru, gUvenilir kaynaklardan almak, elde ettigi bilgileri mesleki
bilgi ve tekniklerle analiz ederek yorumlamak, gercekci tahminlerde bulunarak
guvenle kullanillabilir veri haline getirmek amacindadir. Sirketin nihai amaci ise,
uluslararasi duzeyde yetkin ve bilinen kurulus olmakfir.
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2-2 Musteriyi Tanitici Bilgiler

Musteri, Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. olup 01.11.2016 tarihinde kurulmustur.
Adresi: Sahrayr Cedit Mahallesi, Atatirk Caddesi No: 48, Kat: 8-9, 34734 Kozyatagi-
Kadikdy/istanbul’ dur.

Ortaklik Yapisi

Ortagin Adi Soyadi / Ticaret Unvani Sermayedeki Payi
Grubu Tutan () Orani (%)
T.C. Ziraat Bankasi A.S. A 714.219.129 20,29
T.C. Ziraat Bankasi A.S. B 2.805.995.871 79.71
Toplam 3.520.215.000 100
Ticaret Sicil Bilgileri
UNVAN

Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi
ADRES

Sahrayi Cedit Mah. Atatirk Cad. Kozyatadi No:48 / 8-9,34734 Kadikdy / ISTANBUL
TESCIL TARiHi

01.11.2016

ILAN

TUrkiye Ticaret Sicil Gazetesi: 04.11.2016-9191

SiCiL NUMARASI

54300-5

MERSIS NUMARASI

0998083652500016

TICARET SiCiL MEMURLUGU

istanbul
Not: MUsteri bilgileri, sirketin resmi internet sitesi http://www.ziraatgyo.com.tr adresinden edinilmistir.

2-3 Musteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamailari

Tapu kaydinda izmir ili, Karabaglar iicesi, Karabaglar Mahallesi, 10872 Ada 5 Parsel, 676
m?2 arsa Uzerinde tescilli tasinmazin Cari Pazar Degerinin incelenmesini ve degerlemesi
yapilan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tUm izinlerinin alinip, alinmadig,
belgelerin mevcut olup olmadiginin tespiti (onayl mimari proje, yapi ruhsati, yapi
kullonim izin belgesi, isletme ruhsati) istemis olup, muUsteri tarafindan degerleme
calismasi ile ilgili herhangi bir sinlama getirilmemistir.
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BOLUM 3

3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkulun Yeri Konumu ve Tanimi

Rapor konusu tasinmazlar Yunus Emre Mahallesi, Yesilik Caddesi No:416 Karabaglar
/IIMIR posta adresinde konumludur.

Dederlemeye konu olan tasinmaz; izmir ili, Karabagdlar ilcesi Yunus Emre Mahallesi
sinirlar icerisinde Yesilik Caddesi Uzerinde yer alan 10872 ada 5 parsel numarali
tasinmazdir. Karabadlar, izmir BOyUksehir Belediyesi'ne badl metropol ilcelerden biridir.

Karabaglar iicesi 6 Mart 2008 tarihinde kabul edilen 5747 sayili BUyUksehir Belediyesi
Sinirlar icerisinde iice Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapimasi Hakkinda
Kanun ile kurulmustur.

Karabaglar, izmir ilinin metropol ilcelerden biridir. GUneyinde Gaziemir, dogusunda
Buca, kuzeyinde Konak ve batisinda da Balcova ilceleri ile cevrilidir. 3700 hektarlik
alanda kurulu Karabaglar'in nufusu 480.925'dir. Kavacik ve Tirazl Mahallerinin bos
alanlarla birlikte toplamiise 7 bin 100 hektardir.

Degerleme konusu 10872 ada 5 parselin CBS goérintUsu:

Sayfa 10



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi: 09.11.2020
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Rapor No : ZGYO-5/Revl

3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri,

I - [zmir

iicesi : Karabaglar
Mahallesi : Karabaglar
Pafta No : 21M3A
Ada : 10872
Parsel 05

Arsa Alani ;676 m2
MUlk Sahibi  : ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

S&6z konusu gayrimenkulun kat irfifaki tesisi kurulmamis ve kat mulkiyetine gecilmedigi
tespit edilmistir. Tasinmazlara ait tapu kaydi ektedir.

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, $ema Vb Dokimanlar
Gayrimenkulun Tapu bilgileri mUlk sahiplerince tarafimiza sunulmus olup, raporumuz
ekindedir. Diger Plan, proje, ruhsat ve yapilasma hakkinda bilgiler raporumuzun ekinde

sunulmustur.

1/1000 6lcekli imar Plani Dahilinde Gérinimu
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o Dum ey Ve | S eMde  fkdn. 3

Combigm

imar Durumu

03.11.2020 tarihinde Karabadlar Belediyesi imar MUdUrliginden alinan sézI0 imar
bilgisine gdre degerleme konusu tasinmaz 19.04.1985 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli
Karabaglar Uygulama imar Plani sinirlan icerisinde Metropolitan Akfivite Merkezi
alaninda Bitisik Nizam — 4 katl yapilasma hakkina sahiptir.

**M Lejand acilimi: imar planinda belirlenmis, konut, her t0rl0 ticaret, depolama, is han,
eglence yeri, buro, ydnetim binalar, otel, motel, kamu kuruluslan gibi kullanimlara
uygundur. Zemin katta konut yapillamaz.

*mar Biriminden ve Et0d Proje biriminden alinan sézIU bilgiye gére tasinmazin konumlu
oldugu Karabaglar 4.Etap 1/5000 &lcekli Nazim imar Planinin izmir BUyUksehir
Belediyesinde baskanda imza durumunda oldudu, izmir Depreminden dolayi
beklemeye alindigi, imza sonrasinda aski sGrecine gececegi 6grenilmistir. 1/5000
dlcekli Nazim imar Plani onaylanmasi ardindan 1/1000 dlcekli imar Planinin revizyonu
yapilacagr degerleme konusu tasinmazin imar durumunda degisiklik olabilecedi
ogrenilmistir.

**Tasinmazin mevcut plana gére yapi ruhsatinin dizenlendigi, projesinin hazirlandigi bu
sebeple plan degisikliginin tasinmaz etkilemeyecedi 6grenilmistir.

02.12.2019 tarihli arsiv dosyasindan elde edilen resmi imar durum belgesi asagidaki
gibidir;
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- -
MORACAAT SAHII - ¥

M'l’mm YATIRIM ORTAKLIGIA S

- e 7

IMAR HATTI TALEBI
ICABETMEKTEDIR.

YIKIM VE HAFRIYAT
1ZN1 ALINMASI
ZORUNLUDUR.

ARSIVE AlTTIR

Yasal incelemeler;

Degerleme konusu tasinmazin arsiv dosyasi yapi kullanim biriminde incelenmistir.
Tasinmazin yapi kullanma icin sigorta ile yazismalarnin tamamlanmasi beklendigi
ogrenilmistir.
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Degerleme konusu tasinmazin incelenen arsiv dosyasi icerisinde 07.01.2019 tasdik tarihli
mimari projesi incelenmistir. incelenen projesine gére parsel Uzerinde bodrum + zemin
+ asma kat + 3 normal katl tek bina planlanmistir. Ana tasinmazin bodrum katinda
teknik odalar ve otopark hacimleri 656 m2 insaat alanli, zemin katta Ziraat Subesi, ve
giris holU hacimleri 244 m2 insaat alanl, asma katta Ziraat Subesi, sistem odasi hacimleri
220 m2 insaat alanli, 1.normal katta 1 adet ofis hacmi ve ortak alanlar 350 m2 insaat
alanli, 2.normal katta 2 adet ofis ve ortak alanlar 350 m2 insaat alanli, 3.normal katta 2
adet ofis ve ortak alanlar 350 m2 insaat alanlidir. Ana tasinmaz projesine gére 2170 m2
insaat alanhdir.

Degerleme konusu tasinmazin henUz kat irtifak tesisi olusturulmadigr ancak projesinde
zemin ve asma katta yer alan Ziraat Subesi 378 m2, 1.normal katta 11 nolu ofis 306 m2,
2.normal katta 21 nolu ofis 118 m2, 22 nolu ofis 170 m2, 3.normal katta 31 nolu ofis 118
m2, 32 nolu ofis 170 m2 pazarlanabilir alana sahiptir. Ana tasinmaz projesine gore 1260
m2 pazarlanabilir alanhdir.

Arsiv dosyasi icerisinde 21.03.2019 tarih ve 92 belge numarall 6 adet isyeri ve ofis,
2258,91 m2 insaat alanli, 1 yol kotu alti 4 yol kotu Uzeri toplam 5 kath yapiya ait yeni
insaat ruhsati belgesi mevcuttur. (Yeniinsaat ruhsati belgesi arkasinda 19.12.2019 tarihli
su basman vizesi onayr mevcuttur.) 20.08.2019 tarih ve 226 belge numarall isim
degisikligi ruhsati mevcuttur.

Arsiv dosyasi icerisinde yapl kullanim izin belgesi oimadigi, gérevli memur tarafindan
yapl! kullanim izin belgesi icin basvuru asamasinda oldugu ve SGK ile yazismalarin
devam ettigi beyan edilmistir. Yazsmalar sonucunda belge dizenlenecegdi beyan
edilmistir.

Karabaglar Belediyesinde Yapi Kullanim Biriminde incelenen arsiv dosyasi icerisinde
zabit ve cezai islem evraki gérGlmemistir.

3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son Ug¢ Yilik Alm Satm islemleri,
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

03.11.2020 tarihinde saat 08:59 ‘da webtapu uygulamasindan alinan ve raporda
sunulan belgelere gére degerleme konusu tasinmazin guncel tapu kaydi Uzerinde
asagidaki takyidat bilgileri bulundugu tespit edilmigtir.

- Irtifak Diger irtifak Hakk : Krokisinde A harfi ile gosterilen 20.54 m2 Trafo yeri B harfi ile
gosterilen 48.73 m2 Kablo Gecis gUzergahi olmak Uzere toplam 69.27m2 99 yilik Tedas
Genel MUdUrUgU lehine 1 TL izbedelle irtifak Hakki tesis edilmistir.( Sablon: Diger irtifak
Hakki) T:10.01.2020 Y:836

- Beyan 6306 Sayill Kanun geregince riskli yapidir.( Yunus Emre Mah. Yesillik Cad. No:
416 vavt kodu: 18769425 )( Sablon: 6306 Sayill Kanun Geregince Riskli Yapi Beyani)
T:10.09.2018 Y:19351
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Tasinmaz maliki Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortaklidr A.S. dir. (28.03.2018 tarih — 6812
yevmiye ile)

Takbis belgeleri raporumuz ekinde sunulmustur.

** Tedas lehine trafo alani arsa deger takdirinde arsa alanindan dusUlerek
degerlendiriimistir.

3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO Porffoyine Alinmasinda SPK Mevzuatina Gore
Engel Teskil Edip Etmedigi,

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarn’na iliskin Esaslar Tebligi Madde 22 r bendinde
“(Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakhgin muUlkiyetinde olan gayrimenkuller Gzerinde
metruk halde veya ekonomik dSmront tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kU0t0Qunin beyanlar hanesinde riskli yapl olarak belirtiimis yapilarin
bulunmasi veya tapuda mevcut gérunmekle birlikte yapilarn yikilmis olmasi halinde,
s&z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis
olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin
tapudaki niteliginde gerekli dedisikligin yapilacaginin Kurula beyan ediimesi halinde
(b) bendi hUkmU aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portfdyGne dahil
edilebilir” denilimektedir.

Tasinmaz kaydi Uzerinde riskli yapi beyani olmasina karsin beyana konu binanin yikilmis
olmasi sebebiyle bu madde uyarinca Mevzuat agisindan herhangi bir engel teskil
etmemekte, tasinmazin alim satim ya da devrine herhangi bir kisit olusturmamaktadir.

YOrOrlUkteki mevzuata goére Gayrimenkulln GYO portfdylne proje olarak
bulunmasinda engel bulunmadigr degerlendirilmistir.

3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tim izinlerinin Alinip,
Alinmadigi, Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi (Onayli Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Yapi
Kullanim izin Belgesi, isletme Ruhsat)

Degerleme konusu tasinmazin mevcut bina igcin gerekli tUm proje ve izinleri kismen
alinmis durumdadir. Degerleme konusu tasinmazin mahallinde yeni bina insa edildigi
gorulmustur. Tasinmazin henUz yapi kullanm izin belgesi almadigi, kat irfifaki/kat
mulkiyetine geciimemis ve cins degisikligi yapilmadigr goérGlimustor. Y293565BC0D46
Belge numarall Enerji Kimlik Belgesi mevcuttur.

3-7 Projenin GYO Portfoyune Alinmasinda SPK Mevzuah HukUmleri Cergevesinde Bir
Engel Olup, Olmadigi Hakkinda Bilgi

YUrUrlUkteki mevzuata gdre binanin mevcut haliyle de GYO portféyUne proje olarak
bulunmasinda engel bulunmadigi gérusindeyiz.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan’na lliskin Esaslar Tebligi 22.madde b bendinde
“Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek
basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
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hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri
bdélimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullaniimasi halinde,
anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” Denilmekle
konu gayrimenkulUn henUz yapi kullanim izin belgesi almamis olmasi sebebiyle guncel
durumda ve bu haliyle (mevcut belgelerle) tasinmazin GYO portfdylne proje olarak
alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde bulunan Yapi Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

Degerlemesi yapilan gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayli Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun'un yurUrlige girmesinden sonra yapiimistir. Mevzuat geredi Yapl
Denetime Tabi degildir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkulun Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmaz izmir ili, Karabaglar iicesi, Yunus Emre Mahallesi sinirflarn
icerisindir.

Degerlemeye konu olan tasinmaz; izmir ili, Karabaglar ilcesi Yunus Emre Mahallesi
sinirlar icerisinde Yesilik Caddesi Uzerinde yer alan 10872 ada 5 parsel numarali
tasinmazdir. Karabaglar, izmir BUyUksehir Belediyesi'ne badl metropol iicelerden biridir.
Karabaglar ilcesi 6 Mart 2008 tarihinde kabul edilen 5747 sayil Turkiye Cumhuriyeti
Bakanlar Kurulu karanyla ilce olmustur. Karabaglar'a Konak, Buca ve Gaziemir
ilcelerinden 55 mahalle baglanmistir. Ayrica Konak ilgcesine bagli olan Kavacik ve Tirazli
koyleride Karabagdlar ilcesine baglanmistir.

izmir'in en eski yerlesim yerlerinden Karabaglar yaklasik 200 yil énce Emrez ve Aktepe,
kara UzOm baglanyla kapliydi. Bélgede ¢ok az sayidaki ailenin baglari, ciftlikleri ve bag
evleriyer aliyordu. 1920l yillarda Resat Nuri GUntekin'in romanlarina konu olan Bozyaka
baglarinin, 1970 yillara kadar korundugu biliniyor. Resat Nuri GUntekin'in Calikusu
romanini yazdigi, Bozyaka'daki evi de gectigimiz yillarda UnlU yazarnn isminin verildigi
bir kitapliga dénUstirdlmusttr. Bugun, mobilya sektérunin bulundugu Yesillik Caddesi
ve cevresinde de 40 yil dncesine kadar baglar bulunuyordu. Uzundere'ye kadar olan
bolgenin de 1970'li yillarda bos arazi oldugu biliniyor. Karabaglar'da mevcut Hiristiyan
Mezarligi Pasakdpri MUslUman Mezarligi’ nin karsisindadir.

Denizden yaklasikk 30 kilometre uzakliktaki kirsal Kavacik Mahallesinde yetisen

'Alphonse Lavallee" t0rU Gzum, kendine &zgU lezzeti, burukluk olusturmayan ve sevilerek
tUketilen tadinin ayirt edici 6zeligiyle 6ne cikiyor. Erken olgunlasmasina karsin uzun sure
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bozulmadan kalabildigi vurgulanan Karabaglar'in Unl0 0zOmU, lezzetiyle agiziarda tat
birakiyor. Kayith 115 Ureticinin yer aldigi yerlesimde, yaklasik 2 bin 850 donUmde Uretim
yapllyor. Turk Patent ve Marka Kurumu, toprak yapisi nedeniyle sadece Kavacik
kdyUnde yetistirilebilen Grond, 'Kavacik UzomU' olarak tescilledi. Cografi isaret belgesi
alan 0ronun, bélgenin tanmsal kalkinmasina &nemli oranda katki saglayacagi

dUsUnUlmektedir.

Karabaglar ilgesi, Eski izmir Otogarinin konumlu oldugu bdélge ve Eski izmir-Aydin yolu
gUzergahi boyunca mobilya sektdri gelismis olup yakin illere de hizmet vermektedir.

B&lgenin ticari potansiyeli mobilya ve sanayi Uzerine gelisme goéstermektedir.
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4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler

Ve Dayanak Verileri

Temel ekonomik bUyUklUklere dair Hazine ve Maliye Bakanligi'nin yayinladigi istatistikler

baz alinmistir.
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TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER 2020

Haziran Temmuz  Agustos Eylul
Reel Kesim
GSYH (Yilik Reel YUzde
Degisim) -9.9
GSYH (Cari Fiyatlarla, Milyon
TL) 1.041.643
GSYH (Milyon $) 153.180
Takvim Etkisinden Arnndinimis
Sanayi Uretim Endeksi 0,4 4,5 10,4
(2015=100, Yillik YUzde Degisim)
imalat Sanayi Kapasite
Kullanim Orani 66,0 70,7 73.3 74,6
Isgici
istihdam (Bin Kisi) 26.531 27.263
IsgUcUne Katiim Orani 49,0 50,3
Issizlik Orani 13,4 13,4
Tarm Disl issizlik Orani 15,9 15,9
Dis Ticaret ve Odemeler
Dengesi
Cariislemler Dengesi (Milyon
$) -2.940 -1.943 -4.631
Cariislemler Dengesi / GSYH
Dis Ticaret Dengesi (Milyon $) -2.063 -1.978 -5.347
Ihracat (FOB, Milyon $) 13.450 14.886 12.464
ithalat (CIF, Milyon$) 16.310 17.708 18.742
Dogrudan Yabanci Yatinm
(DYY) Net (Milyon $) -12 -241 -374
Portfdy Yatinmlan Net (Milyon
$) 1.391 -254 1.973
Diger Yatinmlar Net (Milyon $) 5.273 -3.377 -1.482
Kamu Maliyesi
Merkezi Yonetim BUtcesi
(D&nem Sonu, Birikimli, Milyon
TL)
Gelir 455.411 541.940  650.506  729.422
Gider 564.862  681.087 761.432 870.013
Faiz Disi Gider 493.605  601.374  669.818  762.189
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Denge

Faiz Disi Denge
Merkezi Yonetim BUtcesi
(GSYH'ye Oran)

Denge

Faiz Disi Denge

Merkezi Yonetim Toplam Borc

Stoku (D6nem Sonu, Milyar TL)
GSYH'ye Oran

Merkezi Yénetim ic Borc Stoku

(D6nem Sonu, Milyar TL)

GSYH'ye Oran
Merkezi Yonetim Dis Borg
Stoku (Dénem Sonu, Milyar TL)

GSYH'ye Oran
Mali Piyasalar

Bankacilik Sektoru
Sermaye Yeterlilik Orani
(YUzde)
Yabanci Para Net Genel
Pozisyonu (Milyon $)
Takipteki Alacaklar /
Toplam Krediler (YUzde)
Parasal BuyUklUkler (Donem
Sonu, Milyon TL)

M2 (Yilik YOzde Degisim)
M3 (Yillik YOzde Degisim)
Kredi Hacmi (Milyon TL)

Faiz Oranlan (YUzde)

ihale Bilesik Faiz Oranlari
(Yillk Ortalama )

TCMB Gecelik Borc Alma
Faiz Oranlari

TCMB Gecelik Borc Verme
Faiz Oranlari

TCMB 1 Hafta Vadeli Repo
Faiz Oranlarn

TCMB AQirlikli Ortalama
Fonlama Maliyeti

-109.450
-38.193

1.641

983.9

657.4

19,5
-2.778

4,4

39,4
39.0
3.247.074

6,75
2.75
8.25

7,62

-139.147
-59.433

1.721

1046,7

674.,4

19,2
-6.838

4,2

44,3
43,3
3.373.946

6,75
9.75
8.25

7,76

-110.926
-19.312

1.810

1098,5

712,0

19,3
-378

4,1

41,3
39.9
3.473.289

6,75
2.75
8.25

10,15

-140.591
-32.767

1.863

1105,7

757,1

19,4
-1.207

4,1

43,0
41,1
3.521.745

8.75
11,75
10,25

11,12
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Merkez Bankasi Doviz
Rezervleri (D&nem Sonu, Milyon
$) 51.417 46.673 41.594 42.420

Fiyatlar ve Kurlar
TUFE (2003=100, D6nem Sonu,

Yillk YUzde Degisim) 12,62 11,76 11,77 11,75
TUFE (2003=100, Aylik YUzde

Degisim) 1,13 0,58 0.86 0,97
Yi-UFE (2003=100, D6nem

Sonu, Yillik YUzde Degisim) 6,17 8,33 11,53 14,33
Yi-UFE (2003=100, Aylik YUzde

Degisim) 0,69 1,02 2,35 2,65
Ortalama Dolar Kuru (TL) 6,81 6,85 7.25 7.51
Dénem Sonu Dolar Kuru (TL) 6,84 6,94 7.31 7.81
Dénem Sonu Euro Kuru (TL) 7.71 8,15 8,69 2.13

Kaynak: Hazine ve Maliye Bakanhidi, TUIK, TCMB,BDDK

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktérler
Degerleme islemini olumsuz ydonde etkileyen ve sinirlayan faktdér bulunmamaktadir.

4-4 Gayrimenkulin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz
Alnan Veriler

e Degerleme konusu tasinmaz 676.m2 alanli arsa Uzerinde konumlu olup toplam brit
2170 m2 kullanim alanina sahiptir.

e Binag, bodrum, zemin, asma kat, 3 normal katindan olusmaktadir.

e Binanin dis cephesi kismen akrilik boya kismen dis cephe boyasi ile boyalidir.

Degerleme konusu tasinmazin mahallinde yapilan incelemede, bodrum katta zeminler
doseli, duvarlar boyall durumdadir. Teknik alanlar zemin ve duvarlar boyal
durumdadir. Zemin katta zeminler sap duvarlar hentz siva yapillmamis durumdadir.
Elektrik ve su fesisatt tamamlanmis durumda kapilar takilmamistir. Tasinmazin ofis
hacimlerinde zeminler sap, duvarlar boyall durumdadir. Pencereler aliminyumdur.
Kapilar celik kapidir. Ofislerde mutfak ve wc hacimlerinde zeminler seramik duvarlar
fayans kapldir. Mutfak hacimlerinde dolaplar mdf kapl tezgah granittir. Ortak
alanlarda engelliwc mevcut olup zemin ve duvarlar seramiktir. Ortak alan merdivenleri
granit korkuluklar aliminyumdur. Ana tasinmazin insaat firmasi ile arasinda yapilan
anlasmaya istinaden tasinmazin tamamlandigi, ofis ve banka alanlarinin kiraci/mulk
sahibi tarafindan kullanima gére dekore edilecegi égrenilmistir. Bu sebeple tasinmaz
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insa seviyesi %100 olarak kabul edimistir. Ana tasinmaz bUnyesinde cift asansér
mevcuttur, banka subesi katlar arasi asansdr oldugu ayrica zemin kat ile bodrum kat
arasinda arac asanséri mevcuttur.

03.11.2020 tarihinde yapllan incelemede, 30.10.2020 tarihinde gerceklesen izmir
Depreminden etkilenmedigi goérUlmustar.

4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler
Gayrimenkul mahallinde tasinmaz ile ilgili yapilan tespitler firma yetkililerinden ve resmi

kuruluslarindan temin edinilen belgeler karsilastiniarak edinilen sonuclar ile degerleme
yapilmistir. Bu baglamda;

Elekirik Sebeke

Su ‘Mevcut
Kanalizasyon ‘Mevcut
Jenerator :Mevcut

Su Deposu :Mevcut
Hidrofor ve Pompalar :Mevcut
Isitma-Sogutma Sistemi  :Mevcut

Klima Santralleri ‘Mevcut
Yangin Tesisati :Mevcut - Yangin Dolaplari ve Sprinkler
Asansorler :2 Adet Mevcut
Otoparklar :Mevcut

4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisittamalar ve Kullaniima Nedenleri

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlar icermektedir. Kullanilma nedeni:
raporun hangi kosullarda hazirlandigi, gecerlilik sartlarinin ne oldugu, nerelerde hangi
amacla kullanilabilecegini ve kullanim sonucu degerlemeyi yapanlar ile degerleme

sirketinin hak ve mukellefiyetlerini aciklamakiir.

1-) MUlkUn tapusu gecerli ve mulkiyet hakkl pazarlanabilirdir.

2-) MUlk, Uzerindeki alacak ve teminat haklan dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

3-) Sorumlu bir mUlk sahipligi ve yetenekli bir mUlk yonetimi varsayilmigtir.

4-) Baskalarn tarafindan saglanan bilgilerin gUvenilir oldugu kabul edilmigfir.

5-) TUm mUhendislik etUtlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

6-) MUIkU daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, mUlkin zemin altinin veya yapilann sakl veya
asikér olmayan sartlan icermedigi varsayilmistir.

7-) MUlkUOn, Tapu ve Kadastroda kayitlar ile Belediye, Anitlar Kurulu ve diger resmi dairelerdeki kayitlar ile
uygunluk icinde oldugu kabul edilmistir.

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirtiimedidi, fanmlanmadigi veya dikkate
alinmadigr durumda, mulkin gecerli fUm imar yasalan ve kullanim yénetmelikleri ile kisitlamalarna uydugu
varsayilmistir.

9-) Gerekli tUm ruhsat, isk&n belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve &zel kuruluslardan, bu
raporda deger takdirinin dayandiridigi herhangi bir kullanim icin elde edildigi veya edilebilecedi veya
yenilenebilecedi varsayiimistir.

10-) Raporda aksi belirfiimedikce, arazi Uzerindeki yapillandirmalarnn parsel sinirlar icinde kaldigi ve
herhangi bir tecavizin olmadidr varsayilmigtir.
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11-) Buraporda aksi beyan edilmedik¢ce, mUlkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti,
degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir.

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:

1-) Bu raporu veya kopyasini elde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

2-) Degerleme uzmani énceden bir anlasma saglanmadigl takdirde, bu dederleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda dedildir.

3-) Degerleme uzmaninin onayl veya rizasi olmadan bu rapor iceriginin tUmU veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagl oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler,
safislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna acgiklanip yayinlanamaz. (Kamuyu aydinlatma sorumlulugu
haricinde)

4-) Rapora dénhil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, gincel piyasa
sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamii ve istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla bu
sartlar, gelecekteki ekonomik gdstergelere gére degdiskenlik gdsterebilir.

5) Burapor "' Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. ' nin kullanimiicin hazirlanmis ézel bilgiler bGton0
niteliginde olup, kopya edilmesi, alinti yapilmasi, referans gd&steriimesi, kismen veya famamen
yayinlanmasi Ekol Gayrimenkul Degerleme A.S.'nin yazili iznine tabidir.

6-)Yapi analizi ve depremsellik testlerinin incelemesi degerleme calissinin disinda birakilmistir.

4-7 Gayrimenkulun Degerine Etken Faktorler
4-7-1 Olumlu Faktorler

Ana yol Uzerinde olmasi

Ulasimi kolay olmasi

Merkezde konumlu olmasi

Bdlgede ticari potansiyelin yUksek olmasi
Yeni binada konumlu olmasi

AN NN

4-7-2 Olumsuz Faktorler

V' YUksek deg@er arz etmesi sebebiyle potansiyel alici kitlesinin kisith olmasi.
v Mahallinde kiraci/mulk sahibi tarafindan ic dekorasyonun yapilacak olmasi
v' Gerek kur ve gerekse de faizlerden kaynakli sektérel dalgalanmalar.

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri
Bu degerleme sUrecinde; yeterli sayida emsallerin bulunmasi nedeniyle Emsal Satiglarin
Karsilastinimasi Yéontemi ve Maliyet Yéntemi kullaniimistir. Her iki yéntem ile cikan
sonuclar uyumlastirma calismasi ile superpoze edilerek nihai degere ulasiimistir.

4.8-1 Emsal Sahslann Karsilagtnimasi Yonteminin Uygulanmasi,

Emsal Satislann Karsilastinimasi Yontemi; bir deger gdstergesinin, degerlendirilen molk
uygun karsilastirma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma
unsurlarna dayall dizeltmeler yaparak, yakin zamanda satilan benzer mulklerle
karsilastirmak suretiyle tUretildigi bir prosedUr dizisidir. Bolgede yaptigimiz arastrmada
asagida belirtilen tasinmaz emsallerine rastlanmigtir.
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Dikkan Emsalleri

Emsal 1: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde, Gaziemir yonunde,
bankalarin bulundugu ticari potansiyeli yiksek bdlgede konumlu, 3 katl toplam 420
m2 alanl is yeri 5.000.000.-TL den satiliktir. Pazarlik ile 4.600.000.-TL civanndan
satilabilecegi dusunUlmektedir. (Birim Degeri: 10.952.-TL/m2) Arya Gayrimenkul:
0505.7890947

Emsal 2: Degerleme konusu tasinmaza yakin, Karabaglar Belediyesi yaninda, 4 villik is
merkezinde, zemin katta 85 m2 Ust katta 85 m2 alanl dukkan 250.000.-TL den satiliktir.
Pazarlik ile 930.000.-TL civarindan satilabilecegdi dusinUlmektedir. Yan sokak cepheli
olmasindan serefiyesi dUsuktur. (Ust kat zemine 1/3 oraninda yansitilmistir.) (8.230.-
TL/m2) Quzen Gayrimenkul: 0532.7793588

Emsal 3: Degerleme konusu tasinmaza yakin, Yesilik caddesi Uzerinde, 210 m2 5 katl
toplam 1050 m2 alanli is yeri 6.000.000.-TL den satiliktir. 5.350.000.-TL civarindan
satilabilecegdi dUsunUimektedir. Degerleme konusu tasinmaza gore eski olmasindan
birim degeri dUsUktUr. (Zemin kat: 12.000.-TL/m2, 1.kat: 6.000.-TL/m2, 2.3.4.kat: 2.500.-
TL/m?2) Boran Emlak: 0533.0708864

Emsal 4: Degerleme konusu tasinmaza kismen yakin, ara konumlu ancak islek durumda
sokakta, 5-10 yillik binanin zemin katinda 250 m2 alanl pazarlanan 220 m2 civarinda
olabilecedi dusinilen A101/ BIM/SOK kurumsal kiracili is yeri 1.300.000.-TL den satiliktrr.
Eski bina ve ara sokak konumlu olmasindan birim degeri dUsUktur. (5.909-TL/m?2) Bilgic
Emlak izmir: 0532.2729434

Ofis Emsalleri

Emsal 1: Degerleme konusu tasinmaza yakin, caddeden gorUlebilen islek yol Uzerinde
ana yola 50 m mesafede, yeni is merkezinde, brUt 143 m2 pazarlanan net 135 m2
civarinda olabilecegdi dusunUlen ofis 600.000.-TL den satiliktir. Pazarlik ile 580.000.-TL den
satilabilecedi dUsunUimektedir. Konum serefiyesi dusUk, alani bUyUktor. (4.296.-TL/m2)
Yiimaz insaat Gayrimenkul: 0537.2500900

Emsal 2: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde 5-10 yillk binanin ara
katinda brut 85 m2 pazarlanan net 65 m2 civarinda olabilecegdi dUsunulen ofis 330.000.-
TL den satiliktir. Pazarlik ile 320.000.-TL civarindan satilabilecegdi dustGnulmektedir.
Konum olarak ticari potansiyeli daha disoktir. (4.531.-TL/m2) izmirden Gayrimenkul:
0533.8149102
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Emsal 3: Degerleme konusu tasinmaza yakin, ayni cadde Uzerinde, arka cepheli, 15-
20 yilik binanin ara katinda net 32 m2 alanh bakimsiz ofis 148.000.-TL den satiliktir.
Pazarlik ile 145.000.-TL den satilabilecedi beyan edilmisti. Daha eski binada arka
cephede konumlu olmasi ve kullanim alani bUOyUktor. (4.744.-TL/m2)  Arslan
Gayrimenkul: 0552.7607607

Emsal 4: Degerleme konusu tasinmaza yakin, caddeden gdrulebilen islek yol Uzerinde
ana yola 50 m mesafede, yeni is merkezinde, net 100 m2 pazarlanan ofis 700.000.-TL
den satiliktir. Pazarlk ile 670.000.-TL den satilabilecegi dusunulmektedir. Konum
serefiyesi dUsUk, alani bUyUktUr. (6.700.-TL/m2) IGT Gayrimenkul: 0542.41 10081
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (OFiS)

Veriler

Satis/Satisa Arz Fiyati

Alani (m2)

m2 Birim Degeri

Satiga Arz Tarihi

Deger Diizeltmesi (Zaman
Farkindan Kaynaklh Enflasyon

Farki igin)

Alan Karsilastirmasi (Ofis m2

Verisi)

Alana iligkin Duizeltme
Lokasyon Karsilagtirmasi
Lokasyona iliskin Diizeltme
Kat Karsilagtirmasi

Kata iligkin Duzeltme

Ticari Hareketlilik

Ticari Hareketlilik Diizeltme

Diizeltme

Sahip Oldugu Sosyal Donatilar

Karsilagtirmasi

Sahip Oldugu Sosyal Donatilar

Duzeltmesi

insa Tarihi Karsilastirmasi

insa Tarihine iligkin Duzeltme

Pazarlama Payina iliskin

Dizeltme

Toplam Diizeltme
Diizeltilmis Birim Deger (TL)

Diizeltilmis toplam Deger (TL)

Degerleme Konusu

170,00

Eyl.20

2018

5.210

885.703

Emsal 1

600.000

135

4.444

Eyl.20

0%

Orta Kiguk

-5%

Orta Kot

15%

Benzer

0%

Benzer

0%

Benzer

0%

Daha Orta Eski

5%

5%

20%

5.333

Emsal 2
330.000
65
5.077

Eyl.20

0%

Kiiglik
-25%
Orta yi
-5%
Benzer
0%
Orta lyi
5%
Benzer
0%
Daha Orta Eski
5%
10%
-10%

4.569

Emsal 3

148.000

32

4.625

Eyl.20

0%

Cok Kugtuk

-30%

Orta Kot

15%

Benzer

0%

Benzer

-5%

Benzer

0%

Daha Cok Eski

20%

10%

10%

5.088

Emsal 4

650.000

100

6.500

Eyl.20

0%

Orta Kiguk

-5%

Orta Kot

20%

Benzer

0%

Orta Kot

-10%

Benzer

0%

Benzer

-10%

-5%

-10%

5.850

Olumlu &zellikler igin - olumsuz Szellikler igin + konulmalidir. Mesela konumu kiyasla daha kot ise +, daha iyi ise - konulmalidir.

Pazarlama payina iliskin diizeltme pazarlik fiyati olarak algilanmalidir. - olarak ytlizde ile ifade edilmelidir.
%10'luk marj dahilinde duiizeltilmis birim degerlerin kirmizi karakterde olmasi saglanmahdir.

Emsal Satislarnn Karsilastinimasi Yénteminde Yapilan Kabuller
1-Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis érneklerine ait verilen satis fiyatlan
piyasa kosullanna gére makul seviyededir.
2-Karsilastinlabilir drnekler icin kullanilan veriler piyasa arastrmasindan baglanan sifahi

bilgilere dayanmaktadir.

3-Bdlgede emsal gayrimenkuller dikkate alindiginda degerleme konusu tasinmazin
degeri asagida gosterildigi sekilde hesap ve tespit edilmistir.
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Metre Kare - .
Kat No Bagimsiz Bolum No zle;nlflzl:zr;lm Birim Degeri I;)L;;Iam Degeri
(TL/m2)
Zemin Kat 416 A Girisi 378 15370 ~5.810.000
1.Normal Kat |11 306 5882 ~1.800.000
2.Normal Kat |21 118 7110 ~840.000
2.Normal Kat |22 170 5205 ~885.000
3.Normal Kat |31 118 7110 ~840.000
3.Normal Kat |32 170 5205 ~885.000
Toplam 1260.m2 11.060.000.-TL

Konu parselde yer alan tasinmazlarin kat irtifaki kurulmamis durumda olmasina karsin,
Gelir Yontemi kullanlamamasindan  dolayi, Emsal Karsilastirma  Yontemli  projesi
Uzerinde yer alan pazarlanabilir alanlar dikkate alinarak degerlendirilmistir. Toplam
Deger Yuvarlatimis halde: ~11.060.000. TL belirlenmistir.

4.8-2 Maliyet Yontemi Hakkinda Agiklama:

Maliyet Yéntemli Degerleme: Bir yapilandiriimis mUlkGn, aynisini insa etme veya yerine
koymanin guncel maliyetine herhangi bir kar veya tesvigin ilan edilmesi, ya da negatif
unsurun dUsulmesi ve toplam maliyetten amortismanin dUstlimesi sonucu bulunun
yapllandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave etmek suretiyle mulkin toplam
degerine ulasildigi islemler dizisidir.

Bina ve Arsa Emsalleri

Emsal 1: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde tasinmaza ¢ok yakin
kdse konumlu, 325 m2 alanli terkten sonra 185 m2 net alanl tamamina insaat izni olan,
4 kat fticari imarlh arsa 2.500.000.-TL den satiliktir. Pazarlk ile 2.300.000.-TL den
satilabilecedi dUsunUlmektedir. izmir Yatinm DUnyasi: 0533.2554632

Aciklama: Arsa alani kicuk olmasindan ve kdse bina olmasindan dolayi birim degeri
yUksektir. Arsa birim degeri: 2.300.000.-TL / 185 m2 = 122.432 .-TL/m2

Emsal 2: Degerleme konusu tasinmaza kismen yakin konumda, anayola mesafesi olan
net 133 m2 alanh arsa 550.000.-TL den satiliktir. Pazarlik ile 540.000.-TL civanndan
satilabilecedi dUsinUimektedir. 4 kat ticari imarlidir. Ozvatan Emlak: 0554.6611709

Aciklama: Degerleme konusu tasinmaza yakin ancak ana caddeye kismen
mesafelidir. Cadde Uzerinde olmadigindan birim degeri dUsUktUr.
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Emsal 3: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde, yolun karsi sirasinda,
250 m2 arsa Uzerinde 10 yillik 6 katl brut 1300 m2 net 1200 m2 alanl bakiml durumda
komple bina 5.500.000.-TL den satiliktir. Pazarlk ile 5.325.000 satilabilecegi
dUsUnUlmektedir. Berk Emlak: 0232.2600707

Aciklama: Yapi Degeri: 1200 m2 X 1.100.-TL/m2 = 1.320.000.-TL Serefiye: 630.000.-TL Arsa
Degeri: 250 m2 X 13.500.-TL/m2 = 3.375.000.-TL Toplam: 5.325.000.-TL Degerleme konusu
tasinmaza oranla daha eski ve arsa alani kUcUktor. Arsa alani kUcuk olmasindan dolayi
metrekare birim degeri yuksekfir.

Emsal 4: Degerleme konusu tasinmaza yakin, anayoldan gérinen, kése konumlu, 500
m?2 arsa Uzerinde 3 katl toplam 1500 m2 alanl 25 yillik bina 4.500.000.-TL den satiliktir.
Konum olarak kismen daha k&t durumdadir. Ogretmen Emlak: 0533.2794269

Aciklama: Yapi Degeri: 1500 m2 X 900.-TL/m2 = 1.350.000.-TL Arsa Degeri: 500 m2 X
4.500.-TL/m2 = 2.250.000.-TL Toplam: 3.600.000.-TL Degerleme konusu tasinmaza oranla
daha kdétU konumda, daha eski bina olmasindan dolay serefiyesi dUsuktir. Cadde
Uzerinde olmamasindan dolayi arsa birim degeri dUsuktir.
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

Degerleme Konusu

Veriler 1 Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
asinmaz
Satis/Satisa Arz Fiyati ? 2.500.000 550.000 3.375.000 2.250.000
Alani (m2) 655,46 185 133 250 500
m2 Birim Degeri 13.514 4.135 13.500 4.500
Satiga Arz Tarihi Kas.20 Kas.20 Kas.20 Kas.20 Kas.20
Deger Diizeltmesi (Zaman
Farkindan Kaynakli Enflasyon 0% 0% 0% 0%
Farki icin)
Alan Karsilagtirmasi (Arsa m2
e stas ( Cok Kiigiik Cok Kiigiik Kiigiik Orta Kiigiik
erisi
Alana iligkin Diizeltme -35% -45% -30% -10%
imar Kosullar Karsilastirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer
imar Kosullarina iligkin Diizeltme 0% 0% 0% 0%
Konum Karsilagtirmasi iyi Cok Kot Benzer Cok Kot
Konuma iliskin Diizeltme 0% 65% 10% 45%
Manzara Kargilagtirmasi Benzer Cok Kot Benzer Cok Kot
Manzaraya iligkin Diizeltme 0% 50% 0% 50%
Alt Yapi Kargilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Kot
Alt Yapiya iliskin Diizeltme 0% 0% 0% 10%
Fonksiyon ve Kullanilabilirlik 5 - o
Karsilast lyi Cok Kotu Benzer Kota
arsilagtirmasi
Fonksiyon ve Kullanilabilirlik
s :V b ok 0% 50% 0% 20%
tizeltmesi
Pazarlama Payina iliskin
phospel bt 15% 35% 20% 35%
uzeltme
r
Toplam Duzeltme -20% 155% 0% 150%
Diizeltilmis Birim Deger (TL) 11.526 10.811 10.545 13.500 11.250
Diizeltilmis Toplam Deger (TL) 7.555.147

Degerleme konusu tasinmazin yakin bélgesinde imarl bos arsa bulunmamasindan
dolaylr yakin bdlgesinde satilik olan komple bina emsalleri Uzerinden maliyet
hesaplanarak arsa birim degeri hesaplanmistir. Degerleme konusu tasinmazin arsa
metre kare birim degerinin  10.000-12.000.-TL civannda olabilecegine kanaat
getiriimistir. Ana tasinmaz Uzerinde yer alan binanin yeni olmasindan dolayi insaat
kalitesi dikkate alinarak maliyet eklenmistir.
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**Tasinmazin arsa degeri hesaplanirken, takbis kaydi Uzerinde yer alan 20,54 m2 trafo
alani arsa alanindan dUsulmUstUr. (Yer gosteren kisi tarafindan trafonun kendilerince
yaplldigi ancak daha sonra Tedas'tan frafo maliyetiicin 6deme alinacagi belirtiimistir.)

Tasinmazin arsa degerinin 655,46m2 X 11.533.-TL/m2 = ~7.560.000.-TL Yapi Degeri: 2170
m2 X 1.660.-TL/m2 = ~3.605.000.-TL Serefiye: 1.345.000.-TL Toplam Degeri: 12.510.000.-TL
dir.

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi:

Gelir Ureten ya da gelir Uretme potansiyeli olan gayrimenkullerin degerini tahminde
kullanilan yéntemlerden biri de gelir yaklasimli degerlemedir. Bu kapsamda geliri baz
alan degerlemelerde, dogrudan gelir kapitalizasyonun ve indirgenmis nakit akim
analizi 2 yontem olarak degerlendirimektedir.

indirgenmis nakit akim yénteminde degderleme islemi, gayrimenkulin gelecekte
saglayacagdl nakit akislaninin (net gelirlerinin) bugUnkU degerleri toplami alinarak
gerceklestirilir. Bu ydntemde, direk kapitalizasyon ydnteminde oldugu gibi suresiz bir
gelir dedil dénem esasli gelir indirgenmektedir. Calismamizda, indirgeme 10 vyillik net
gelir Ozerinden gerceklestirimistir. indirgeme, tasinmazin ekonomik émriniin sonuna
kadar gitmediginde, projeksiyonun sonunda tasinmazin satildigr ve nakde cevrildigi
varsayimi ile 10.yilin sonundaki satis degeri de bugUne indirgenerek nihai sonuca
ulasilmaktadir. 10.yildaki satis rakaminda 10.yilin geliri ve 10 yil sonra gayrimenkulUn
kalan ekonomik dmrinu de baz alan artik deger kapitalizasyon orani kullanilimakta ve
satis  asamasinda, %10 oraninda  komisyon/satls  gideri/vergi  olusacagi
dUsunUlmektedir. Kapitalizasyon oraninin, iskonto/indirgeme orani ile ayni olacagi
dUsUnUlmektedir. Bunun sebebi de, projeksiyon sonunda, degerlemeye konu gelir
Ureten gayrimenkulUGn ekonomik &mrunun 10 sene daha azalmis olmasi ve bunun da
potansiyel satis gelir beklentisinde bir dUsUse sebep olacagi kabulUdur.

indirgeme/iskonto orani, gayrimenkulin gelecekte olusturmasi beklenen gelirlerin
bugune indirgenmesiicin kullanilan orandir. Bu oran, risksiz getiri orani + risk primi olarak
tanimlanabilir.

Degerleme konusu tasinmazin hali hazrda gelir Uretmiyor olmasi sebebiyle isbu
degerleme yéntemi bu raporumuzda kullaniimamistir.

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerlemede kullaniimamustir.

4-10 Gayrimenkulun ve Buna Bagh Haklann Hukuki Durumunun Analizi
Gayrimenkulin mulkiyet hakki tam ve buna bagdl haklarn kullaniminda sinilama

bulunmamaktadir.

4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
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En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandirimis bir malkon;
v' Fiziksel olarak olasi,

Yasal Olarak MUmkuUn,

Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi,

Finansal olarak yapilabilir,

En yUksek degerle sonuclanan makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi

belirleme calisma ve yorumlarinin bir butonudar.

ASRNENEN

Konu gayrimenkulUn hali hazirda ruhsatlandinimis ve tasdik edilmis projesi déhilinde
planlanan kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olacagr degerlendiriimektedir.

4-12 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar

Degerlemenin amacinda bu konu bulunmadigindan incelenmemistir.

4-13 Musterek veya Bolinmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme Tkgm sisteminde kat irtifaki kurulu degildir. Ancak tasinmaz Uzerinde iki farkli
degerleme ydntemi kullanilacak olmasindan maliyet ve emsal karsilastrma yontemi
kullanilmistir. Tasinmazin maliyet yéntemi baskin tutularak iki yéntem karsilastinimis ve
sonuc¢ kanaate ulasiimistir.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkh Degerleme Metotlannin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlashtnimasi ve Bu
Amacgla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Uzlastirma:

Degerleme calismasi sonucu tUretilen deger sonuclarindan hareketle Nihai Deger
sonucuna ulasilabilmesi icin, uygulanan her bir metodun tekrar gézden gecirimesi,
guvenirligini ve dogrulugunu artirabilmek icin soru setinde yer alan sorularin sorulmasi,
alinan cevaplarin irdelenmesi, cevaplar tatminkar degil ise degerleme metodunun
tekrarlanmasini, uzlastirma  kriterleri olan; Uygunluk, Dogruluk, Kanitlann Miktan
kriterlerinin uygulanarak degerlerin gayrimenkulU en iyi temsil edecek nihai deger
sonucunda birlestiriimesini kapsayan is ve islemlerin tamamidir.

Degerleme calismamiz sonucunda, degerlemenin amaci, deger tUr0, elde edilen
veriler ve uygulanan metotlar sonucunda iki farkl deger elde edilmistir. Bu degerler
asagidaki uyumlastirma metoduna gdére uyumlastirarak, Nihai Deger sonucuna
ulasiimistir.

Soru Seftinin Uygulanmasi:

CEVAPLAR
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SORULAR
SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YAKLASIMI iLE iLEGi SORULAR
Emsaller satisi gerceklesmis emsaller mi? Hayir
Satisa arz edilen emsallerde pazarlik paylari glivenilir mi? Evet
Emsaller degerlemesi yapilan miilk ile mukayese edilebilir mi? Evet
Satislar tam rekabet piyasasinda mi gerceklesmis Evet
Satislar beklenti fiyati, spekilatif arzlar iceriyor mu? Hayir
Yapilan diizeltmeler icin piyasa destegi var mi? Evet
Nicel dizeltmelerle desteklenemeyen faktorlerin uzlastirma esnasinda nitel analiz Evet
ile geregi yapilmis mi?
Dizeltilmis satis veya birim fiyat piyasa sinirlari igerisinde mi? Evet
Bu yaklasimdan elde edilen sonug¢ diger yaklasimlarla elde edilen sonuglarla Evet
uyumlu mu?
GELISTIRME YAKLASIMIYLA iLGiLi SORULAR
imar durumu bilgileri giivenilir mi? Evet
Gelistirme mantig1 gayrimenkul golgesi yapilasmalari ile uyumlu mu? Evet
Gelistirilen projede emsal harici alanlari kapsiyor mu? Evet
Maliyet tespitinde kullanilan m2 maliyet rakamlari piyasa ile uyumlu mu? Evet
Geligtirilen proje alanlarinin parasal karsiliginin tespitinde kullanilan m2 satis Evet
rakamlari piyasa ile uyumlu mu?
Proje uygulanan mitesebbis kari orani piyasa verileri ile uyumlumu Evet
Uygulanan metotda insa ve satis icin zaman faktori tahminlemesinde bulunulmus Evet
mu ve analize Simdiki zaman kavrami kullanilarak yapilmis mi?
Bu yaklasimdan elde edilen sonug¢ diger yaklasimlarla elde edilen sonuglarla Evet
uyumlu mu?
Cevaplara Gore Varilan Sonug Sonug
a) Metotlarin uygulamasi gegerli Evet
b) Metotlarin uygulamasi kabul edilebilir
c) Metotlarin uygulamasi gegerli kabul edilebilir degil
Vanlan Karar Karar
Metotlar uyumlastirmaya tabi tutulabilir Evet
Metotlar tekrar uygulandiktan sonra Uyumlastirmaya tabi tutulabilir
UYMLASTIRMA KRITERLERI
Uygunluk Kriteri Degerleme Amaglanan Kullanima Uygundur
Dogruluk Kriteri Verilere Parametreler ve Diizeltmeler piyasa ile uyumlu ve dogrudur
Kanitlarin Miktari Degere ulasmada sunulan kanitlar yeterlidir.
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Degerleme Yontemi
Emsal Karsilagtirma
Maliyet Yaklasimi

Deger
11.060.000,00
12.510.000,00
12.000.000,00

Uyumlulastiriimis Nihai Deger

Sapma Katsayisi
0,35
0,65

Uyumlulastirmada, Emsal Karsilastirma Yontemi ile Maliyet Yonteminden elde edilen
degerlerin agirigi farkllastinimistir. Elde edilen nitelikli emsallerle emsal yaklasimindan
elde edilen nihai deger ve maliyet yaklasimindan elde edilen degerin, Pazar degeri
acisindan dUsuk olacagdi kabul edilmistir. Bu nedenle de emsal yaklasiminin agirligi 0,35,
maliyet yaklasiminin agirigrise yine 0,65 olarak baz alinmis ve nihai deger yuvarlatilarak

sonuca gidilmigtir.

Maliyet Yéntemi Uyumlastirma Sonucunda:

Birim Degeri Toplam
Kat No Alan (m2) (TL/m2) Deger (TL)
Arsa 655,46 11.500 7.540.000
Yapi Degeri 2170 1550 3.365.000
Serefiye, Kar 1.095.000
Toplam 12.000.000
Emsal Karsilastirma Yontemi Uyumlastirma Sonucunda:
Kat No |Bagimsiz Net Kullanim ’I;Ii\r(iar:eDKe(g:ri Toplam Kira Degeri
Bolum No Alani (m2) (TL/m2) Degeri (TL) |(TL/m2/AY)
E‘ZT'” 416 AGifsi | 378 16.930 ~6.400.000 |70
1.Normal
11 306 6.470 ~1.980.000 |28
Kat
2.Normal ), 118 7457 ~880.000 |26
Kat
2.Normal) 170 5470 ~930.000 |26
Kat
3-Normal| 118 7457 ~880.000 |25
Kat
3:Normal o, 170 5470 ~930.000 |25
Kat
12.000.000.- | 39,45
2
Toplam 1260.m 1 TL/m2/Ay
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Degerleme konusu tasinmazin uyumlastirma sonucunda nihai degeri 12.000.000.- TL
olarak belirlenmistir.

Doviz Kurlan Cinsinden Degeri
USD Dolar: 1.345.105 (Do&viz kuru: 8.1778)
USD Euro: 1.132.001 (Doviz Kuru: 9.7173)

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarlmis olup raporda talebe baglh olarak yer
veriimeyen herhangi bir bilgi mevcut degildir.

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda
Goruis

Konu tasinmaz Karabaglar Belediyesinde Yapir Kullanim Biriminde basvuru
asamasindadir.

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, GYO Porffoyune Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorug

Degerleme konusu tasinmaz icin henuz yapl kullanim izin belgesi alinmamis olmasi
sebebiyle mevcut durumda GYO Portfdyune proje olarak alinmasi uygundur.

BOLUM &
6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu mahale gidilerek yapilan
calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlan ve takdir usuld dogrudur ve Profesyonel Degerleme Mesledi
ilkeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ilke ve Vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, én yargisiz, profesyonel
analizleri ve fikirleri sonucudur.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarini olan 09.11.2020 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan
varsayimlarn kabulU sartfi ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; fapu
kaydinda seneden izmir ili, Karabaglar iicesi, Karabaglar Mahallesi, 10872 ada, 5
parselde * Parsel’de Arsa vasifl degerleme konusu tasinmaz icin, Emsal Karsilastirma
Yonteminden 11.060.000.TL ve Maliyet Yénteminden ise 12.510.000.TL degder hesap
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edilmistir. isbu iki farkll ydntemden elde edilen degerlerin raporun 5.1 bashdinda
detaylandinldigi Gzere uyumlulastinimasi ile elde edilen pazar degeri asagida verilmistir.

Pazar Degeri

Kullanim Alani | KDV siz Degeri | KDV Degeri Toplam
(m2) (TL) (TL) Deger (TL)

Arsa + Bina Degeri 2170 12.000.000 2.160.000 | 14.160.000

Olarak hesap ve takdir edilmistir.

6-3 Konu Gayrimenkulin Ge¢mis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapiimadigi
Konu gayrimenkul daha o6nce de sirketimiz tarafindan 15.02.2017 tarihinde
S080EXPT17000095 rapor numarasi ile degerlemesi gerceklestiriimistir. Bu degerlemeye
iliskin bilgiler de asadidaki gibidir;

Rapor No Degerleme Tarihi KDV Harig Deger KDV Degeri KDV Dahil Toplam Deger

Zrt-
2013.1715 15.02.2017 4.325.000 778.500 5.103.500

Not: D&viz Kuru: 1USD = 8.1778 TL, KDV Orani: %18 alinmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.
Saygilanmizla,

Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S§.

KUbra KESKIN Deniz ARSLAN Gokhan CEBI
Degerleme Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme

Uzmani Uzmani
SPK Lisans No: SPK Lisans No: 400203 SPK Lisans No: 400132

406772 '

—~— f 2 .
. - - =€
X/:Z"‘——; o t)>f/

Sirket Kase ve imzasi
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EKLER

e Kroki, Fotograf, grafik ...Vb belgeler

e Tapu Belgeleri

e Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi

e Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ozgecmisi

e Lisans Belgeleri
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ARKA CEPHE
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Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.
Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi: 09.11.2020
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Rapor No : ZGYO-5/Revl
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi: 09.11.2020
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Rapor No : ZGYO-5/Revl
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi: 09.11.2020
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Rapor No : ZGYO-5/Revl
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi: 09.11.2020
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Rapor No : ZGYO-5/Revl
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi: 09.11.2020
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Rapor No : ZGYO-5/Revl
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR

tweblopu

tapanen dueyeiy

Rapor Tarihi:

09.11.2020

Rapor No : ZGYO-5/Revl

Tarih: 3-11-2020-08:59

Kaydi Olugturan: FAHRETTIN BARIS KUTLU

Makbuz No ] Dekant No Bagvuri No
180720400176 2020004472285818 40317
TAPU KAYIT BiLGIS
Zemin Tipi- AnaTasinmaz Ada/Parsel: 10872/5
Taginmaz Kimilik No. 21129262 AT Yuzolgum(m2). 676.00
ilfiige. IZMIR/KARABAGLAR Bagumsiz Bolum Nitelik. h
Kurum Adr. Karabaglar Bagumisiz Bolum Brut
Mahalle/Koy Ad. KARABAGLAR Mah. YuzOlgumu:
Cilt/Sayfa No 128/12575 o e
ok/Kat/Girig/BBENO:
Dusrum: Aktif
o Arse Pay/Payda.
Ana Taginmaz Nitedik: Arsa
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
s Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tanh-|  Terkin
Yevmiye Sebehi-
Tarlh-
Yevimiye
Irtifak | Didjer Irtifak Hakki - Krokisinde A harfi fle gdsterilen 20.54 m2 Trafo yeriB | (SN:1900440) Karabadlar - -
harfi ile gistenilen 48.73 m2 Kablo Gegiy guzergahi olmak dzere toplam TURKNE 10-01-2020 14.02 -
69.27m2 99 yillik Tedag Genel Mudurlugu lehine 1 TL izbedelle irtifak ELEKTRIK 836
Hakki tesis eddmigtir { $ablon: Diger Irtifak Hakka) DAGITIM
1/2
A.S GENEL
MUDURLUGU
(TEDAS)
VKN.8790013397
Beyan | 6306 Sayl Kanun geregince riskli yapidir.( Yunus Emee Mah. Yesillik Cad. Karabaglar -
No. 416 uavt kodu. 18769425 )( Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince 10092018 14:10
Riskli Yapi Beyani) 19351
MOLKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBilligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Melrekare | Sebebi-Tarih | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
421803561 | (SN:B049480) ZIRAAT GAYRIMENKUL n 676.00 676.00 Saug
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 28-03-2018
v 6812

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) CSjg_6CnBd kodunu Online lglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Kiubra Keskin
08548042737

Esentepe Mehallesi, 48/25 sk No 22 D7
Karsbadlae/IZMIR

Jc Kamilik No: 21800861334

Mesledi / Unvam
Sehwr Plancis: / Dederleme Uzman Yardimcis:

Egitim

Yunus Emre Lisesi 2003 - 2005

Dokuz Eylil Universitesi Mimarik Fakiltesi

Sehir ve Bolge Planiams Bolumi 2000 - 200072012

Deneyim

Gahsti Kurum Unvani Baglangig ve Bitig Tarihi
Ekol Gapr Deg ve Do A5 Deferleme Uzman 01.08.2014 / Devam Ediyor
Ekol Gayr. Degve Dan. AS. Deferleme Uzmani 07.052013-2802.2014
Prime Gayr. De§ AS. Deperleme Uzmani 18.022013 -30.04.2013
N-Cézim Sehir Planiams Sehir Plancisi 02082012-2512.2012

Alnan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar
Gaynmenkul Dederdeme Lisans: - 408772 (Lisans No)

Yabanci Dil Bilgisi
ingizce Orta
Kisisel Bilgiler
Meceni Durum : Bekar
' T.C
gum Tachi : 05.02 1088

Yen : Ankara / Altindad
Ehliyet : Mevout / B Class
Askerlik ‘e

Uye Olunan Dernek ve Kuruluglar
» Sehir Plancdan Odas

\ l

Rapor Tarihi: 09.11.2020
Rapor No : ZGYO-5/Revl
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi: 09.11.2020
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Rapor No : ZGYO-5/Revl
Sermaye Pystas
Leensioms Soi v EJOm My
Tarih : 12.07.2017 No : 406772

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkanda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Kiibra KESKIN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmshr,

ASBL

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE siCiL MUDURO GENEL MUDUR
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.
Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi: 09.11.2020

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Rapor No : ZGYO-5/Revl

AW
n

DU

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.11.2019 Belge No: 2019-01.2255

Sayin Kiibra KESKIN
(T.C. Kimlik No: 21809661384 - Lisans No: 406772 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki

tecriibenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde

“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe

sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()

[
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 09.11.2020
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Rapor No : ZGYO-5/Revl

Deniz ARSLAN
Tel: 0212211 24 44

Barbaros Bulvar1 Gamze Apt. No:76/14 Balmumcu / Besiktas / istanbul
TC Kimlik No: 22451432766

Meslegi / Unvani
Ekonomist / Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:400203)

Egitim
Istanbul Ortakdy Z.K.Anadolu Denizcilik

M.Lisesi Gemi Makineleri Boliimii 1990-1994
Lefke Universitesi Ekonomi Béliimii
Yabanci Dil Hazirlik Sinifi 1994-1995
Erciyes Universitesi I.1.B.F. Iktisat 1995-1999
Bahseschir Universitesi (MBA) 2014-2016
Deneyim
Cahstig1 Kurum Unvam Baslangic ve Bitis Tarihi
Yonetim Kurulu Uyesi i
Ekol .Deg ve Dan.A.S. 13.12.2004 / Devam r
ol Gayr.Deg ve Dan.A.S Sorumlu Degerleme Uzman 3 004 / Devam ediyo
K Tiurk Katil .
uveyt Turk Rattm Risk Izleme Uzmani Subat 2001 / Aralik 2004
Bankas1 A.S.
Tiirkiye Degerleme

Uzmanlan Birligi (TDUB) Y Krl.Uyesi/Bagkan Vekili 2012-2016

Alinan Egitim ve Sertifikalar ve Sahip Olunan Lisanslar

e Bankacilikla ilgili muhtelif sayida Turkiye Bankalar Birligi Egitimleri

« Bilgi Universitesi; Degerleme Uzmanh@ Programlari 3 ay sire ile, Sertifika ve Lisans
alinmigtir. (Degerleme Uzmanhgi Lisansi)

e Istanbul Universitesi Degerleme Konulu Seminerleri 3 ay miiddetli. Sertifika alinmistir.

e Degerleme meslegi ile ilgili gesitli Egitim ve sempozyumlara, dinleyici ve konugmaci
olarak katiimistir.

Yabanci Dil Bilgisi
Ingilizce Iyi

Kisisel Bilgiler

Medeni Durum - Evli

Milliyet ' T.C
Dogum Tarihi : 08/03/1976
Dogum Yeri : Koyulhisar / Sivas
Ehliyet : A2 ve B sinifi

Uye Olunan Dernek ve Kuruluslar

Sayfa 55



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS Rapor Tarihi: 09.11.2020
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Rapor No : ZGYO-5/Revl

o LIDEBIR (Lisansh Degerleme Sirketleri Birligi)
e TDUB (Turkiye Degerleme Uzmanlari Birligi)

'I'SI]A TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC!| KURULUSLARI BIRLIGI

No : 400203
Tarih : 27.09.2004

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Ptyasast Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayli "Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunaniar kcin Lisanslama ve Sicil Tutmaya liskin Esaslar Hakkinda Tebll§"i uyannca

Deniz ARSLAN

Degerleme Uzmanli@l Lisansi almaya hak kazanmustir,

I

kay ARIKAN |5 amassaw 3| Mustum DEMIRBILEK
(ENEL SEKRETER V. LY %) BIRLIK BASKANI
._\\\2 N

T
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

Rapor Tarihi: 09.11.2020
Rapor No : ZGYO-5/Revl

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 28.11.2019

Sayin Deniz ARSLAN

(T.C. Kimlik No: 22451432766 - Lisans No: 400203 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki

tecrlibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ger¢cevesinde

Belge No: 2019-01.2446

“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrilbe

sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI
Genel Sekreter

/e

Encan AYDOGDU
Bagkan
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