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YONETICi OZETi

Miisteri Adi ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Raporu Tanzim Eden Kurum TALYA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Degerleme Tarihi 25.11.2025

Rapor Tarihi ve Numarasi 01.12.2025 / 2025-ZIRAATGYO-03

izmir ili, Bornova ilgesi, Kazimdirik Mahallesi, 399 ada 131 parsel
Gzerinde yer alan “Dokuz Kath Kargir T.C. Ziraat BankasI Hizmet
Binasi ve Lojmanlari”’ nitelikli tasinmazin kira ve satis degerinin
Turk Lirasi cinsinden tespiti Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan “Portféyde
yer alan ve ortakhigin hesap déneminin son Ug¢ ay! igerisinde
herhangi bir nedenle rayic degeri tespit edilmemis olan varliklarin
yilsonu degerlerinin tespitine ve b fikrasinda yer alan “Portfoyde
yer alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi” maddesine istinaden

Rapor Konusu

yapilmistir.
izmir ili, Bornova ilgesi, Kazimdirik Mahallesi, 399 ada 131 parsel
Tapu Kayit Bilgisi Uzerinde yer alan “Dokuz Kath Kargir T.C. Ziraat BankasI Hizmet

Binasi ve Lojmanlari’”’ nitelikli tasinmaz.

-Kazimdirik Mahallesi, Mustafa Kemal Caddesi, No:17A
Bornova/iZMIR (BANKA)

-Kazimdirik Mahallesi, 152 Sokak, No0:9/31, No:9/41, No:9/51,
No0:9/61, No:9/71 Bornova/iZMIR

Rapora konu tasinmaz degerleme tarihi itibari ile 2 bodrum +
zemin + 1.katta is yeri (Ziraat Bankasi Bornova Subesi), 2-7.katta
ofis amacl kullanilmaktadir. (Sirasiyla 2.kat: Proje ve Firma Analiz
Fiili Kullanimi Bolim Baskanligl, 3.kat: Perakende Krediler Tahsis ve Yonetimi,
4.Kat: Izmir Bolge Yoneticiligi, 5.Kat: Kredi Risk Tasfiye /
Yapilandirma Proje ve Firma Analiz Bolim Baskanhgi 6.Kat: Kredi
Risk Tasfiye / Yasal Takip, 7.Kat: Toplanti Salonu)

Tasinmaz yerinde gorilmis, kullanim durumu incelenmistir.

Tasinmazin Acik Adresi

Agiklama Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
TAKDIR EDILEN DEGER
TASINMAZIN AYLIK TOPLAM KiRA DEGERI (KDV HARIC) $1.234.500,00
TASINMAZIN AYLIK TOPLAM KiRA DEGERIi (KDV DAHiL) £1.481.400,00
TASINMAZIN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV HARIC() $238.726.000,00
TASINMAZIN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV DAHIL) £286.471.200,00

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Mehmet OREN SPK Lisans No: 403668
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Beglim KAMISCI SPK Lisans No: 405322

Sorumlu Degerleme Uzmani
Serhat DEGERLI SPK Lisans No: 401403

Raporu Hazirlayan

Raporu Kontrol Eden

Sorumlu Degerleme Uzmani
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1. RAPOR BILGILERi

1.1. Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

Degerleme calismalari s6zlesme tarihi itibariyle baslamis, 25.11.2025 itibariyle degerleme ¢alismalari
bitmis olup 01.12.2025 tarih ve 2025-ZIRAATGYO-03 numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.

1.2. Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

Bu rapor sirketimiz Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet OREN tarafindan hazirlanmis, sirketimiz
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Begiim KAMISCI ve Sirketimiz Sorumlu Gayrimenkul Degerleme
Uzmani ve Sehir ve Bolge Plancisi Serhat DEGERLI tarafindan kontrol edilmistir.

1.3. Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

is bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu tebli§ ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihragcilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul dizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen
degerleme standartlari cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.”
kapsaminda hazirlanmistir.

1.4. Dayanak So6zlesme Tarih ve Numarasi

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Talya Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. arasinda
10.10.2025 tarihinde imzalanmistir.

1.5. Sirketimiz Tarafindan Konu Gayrimenkul icin Yapilan Son Uc Degerlemeye iliskin

Bilgiler
TASINMAZA iLiSKiN SiRKETiMiZCE HAZIRLANMIS DEGERLEME RAPOR DETAYLARI
Sira; Rapor Takdir Edilen Deger .
. Rapor No Rapor Amaci i Hazirlayan Degerleme Uzmanlar
No Tarihi (KDV Harig)

Mehmet OREN (Raporu Hazirlayan)
1 :18.07.20252025-ZIRAATGYO-1 | Kira Deger Tespiti £1.219.900,00 Beglim KAMISCI (Kontrolor)
Serhat DEGERLI (SDU)
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2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBIiNi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2.1. Kurulus Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani TALYA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Adres Seyit Nizam Mahallesi, Mevlana Caddesi, No: 88 Kat:3/A
Zeytinburnu/istanbul

Telefon 0212 657 20 33

Eposta info@talyagd.com

Kurulug Tarihi 02.03.2011

SPK Kaydina Alinig Tarihi 14.10.2011

BDDK Kaydina Alinis Tarihi 18.10.2012

Ticaret Sicil No 818093

Sermayesi 1.000.000 TL

2.2. Miisteri Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Adres Finanskent Mahallesi, Finanskent Caddesi, B Blok, No:44/B-12
Umraniye/ISTANBUL

Telefon +90 216 590 15 40

Eposta info@ziraatgyo.com.tr

Tescil ilan Tarihi 01.11.2016 / Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi: 04.11.2016-9191

Sicil Numarasi/Mersis Numarasi | 54300-5 / 0998083652500016

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. talebi tizerine izmir ili, Bornova ilcesi,
Kazimdirik Mahallesi, 399 ada 131 parsel lizerinde yer alan “DOKUZ KATLI KARGIR T.C. ZIRAAT BANKASI
HiZMET BINASI VE LOJMANLARI” nitelikli tasinmazin aylk kira ve satis degerinin Tiirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi kapsaminda hazirlanmistir.

Tarafimizca gerekli kamusal inceleme yapilmis, ayrica talep ilgilisi tarafindan iletilmis olan belge bilgi
ve doklimanlar esas alinarak degerleme yapilmistir.

Musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4. Raporun Kapsami

Detaylari verilen tasinmazin mevcut durumdaki piyasa satis ve kira degerinin tespitine iliskin degerleme
raporu, sermaye piyasasl mevzuati geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar ¢ergevesinde tanzim edilmistir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresi Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz; izmir ili, Bornova ilgesi, Kazimdirik Mahallesi sinirlari icerisinde yer alan
Mustafa Kemal Caddesi Uzerinde konumludur. Tasinmaz Mustafa Kemal Caddesi’nin gliney
cephesinde, Mustafa Kemal Caddesi ile 152 Sokak’in birlestigi kosede yer almaktadir. Tasinmaza ulasim
toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile oldukca rahattir. Degerleme konusu gayrimenkuliin yakin
konumda Hisnii Ataberk Ortaokulu, Bornova Belediyesi ve Biyik Park bulunmaktadir.

Bornova
ilcesi

rnova
w-Bayrakli® S0y

Karabaglar

Kazimdirik
Mabhallesi
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3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgisi
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

Maliki - Hissesi * ANONIM SIRKETI (1/1)
ili iZMIR

ilgesi BORNOVA

Mahallesi KAZIMDIRIK

Mevkii Do

Yiiz6lcimii : 421,17m?

Pafta 28

Ada 399

Parsel 131

DOKUZ KATLI KARGIR T.C. ZIRAAT BANKASI

) (e T e T S HiZMET BINASI VE LOJMANLARI

Bagimsiz Bolim Nitelik Do-
Bagimsiz Bolim No Do-

Blok Do

Kat Do-

Arsa Payi Do

Cilt No : 38

Sahife No 3633

Tapu Tarihi 13.07.2020
Yevmiye No 16747
Tasinmaz No 17729170

3.3. Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Talep ilgilisince tarafimiza iletilmis olan, TKGM portali Gzerinden alinan giincel tarihli Takbis Belgesine
gore tasinmaz lzerinde herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

3.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Uc Yilik D6nemde Gerceklesen
Alim Satim islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere
(imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi

Son Ug¢ yilik donemde tasinmazin yer aldigi parselin imar planinda ve gayrimenkullin hukuki
durumunda bir degisiklik olmadig bilgisi alinmistir.

3.5. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmaz, Bornova Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadirlar. ilgili
belediyesinde yapilan incelemelere gore tasinmazin yer aldigi parsel 12.04.2016 onay tarihli 1/1000
olcekli Kazimdirik Mahallesi Uygulama imar planinda resmi kurum alani ve hafif rayli sistem
glizergdhinda kalmaktadir. Bornova Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinan bilgilere Ayrik
Nizam 8 kat, Hmax:24,80, komsudan 3 metre ¢cekme mesafeli yapilasma kosullarina sahip oldugu
o0grenilmistir.

imar planlarina iliskin gorseller ve plan notlari ekler kisminda sunulmustur.
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3.6. Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb.
Durumlara Dair Aciklamalar

Degerleme konusu tasinmaza yonelik ilgili kurumlarda yapilan incelemelerde herhangi bir olumsuz
karara rastlanilmamistir.

3.7. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiligi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) iliskin
Bilgiler

Musteriden edinilen bilgiye gore degerleme konusu tasinmaz ile ilgili kat karsiligi, hasilat paylasimina
yonelik herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.8. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gerekli Tiim izinlerin Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Bornova Belediyesi'nde yapilan incelemede ana tasinmaz icin tanzim edilmis belge detaylar su

sekildedir;
BELGE DETAYLARI
sra Belge Adi Belge Tarihi| Belge No | Verilis Amaci |B.B Sayisi| Al py | CHERAED || QUELSAYED | WCHED |ilen ol eICein Od) | el Yapi Sinifi
No e d E J HIEL ol (Signak m?) (m?) Alan (m?) | Kat Sayisi Kat Sayisi | Kat Sayisi b
1 Yeni Yapi Ruhsati 31.12.2010 523 Banka Binasi 1 3.199,00 225,00 0,00 3.424,00 2 8 10 VB
2 Tadilat Ruhsati 7.05.2012 228 Banka Binasi 1 3.138,00 213,00 0,00 3.351,00 2 8 10 VB
3 |Yapi Kullanma izin Belgesi | 12.07.2012 | 204/1975 | Banka Binasi 1 3.138,00 0,00 0,00 3.138,00 0 8 8 VB
4 Tadilat Ruhsati 21.05.2019| 174  |-Resmikurum 2 165500 1 51300 171,00 | 3.351,00 0 8 8 VB
Ofis ve Isyeri 4 1.312,00

Konu tasinmazla alakali ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alinmis ve yasal gerekliligi
olan belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

3194 Sayili imar Kanunun konu ile iliskilendirilen 29,30,31.Maddeleri asagida sunulmustur:

Ruhsat miiddeti:

Madde 29 — Yapiya baslama miiddeti ruhsat tarihinden itibaren iki yildir. Bu miiddet zarfinda yapiya
baslanmadigi veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa olsun, baslama miiddetiyle birlikte bes yil
icinde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat hiikiimsiiz sayilir. Bu durumda yeniden ruhsat alinmasi
mecburidir. Baslanmis insaatlarda miiktesep haklar sakhidir. Ruhsat yenilenmesi ve plan tadili sirasinda
ayrica har¢ alinmaz. Ancak insaat sahasinda artis, bagimsiz béliimlerin briit alaninda veya niteliginde
degisme olmasi halinde yeniden hesaplanacak harctan evvelce 6denen harg tutari, tenzil edilir. Yeni
durumda hesaplanan harg¢ tutarinda azalma olmasi halinde iade yapilmaz. Diger kanunlardaki muafiyet
hiikiimleri sakhidir. Ruhsat ve eklerinin yapi yerinde bulundurulmasi mecburidir.

Yapi kullanma izni:

Madde 30 — Yapi tamamen bittigi takdirde tamaminin, kismen kullaniimasi mimkiin kisimlari
tamamlandigi takdirde bu kisimlarinin kullanilabilmesi igin insaat ruhsatini veren belediye, valilik (...)
(1) birolarindan; 27 nci maddeye gére ruhsata tabi olmayan yapilarin tamamen veya kismen
kullanilabilmesi igin ise ilgili belediye ve valilikten izin alinmasi mecburidir. Mal sahibinin miiracaati
lizerine, yapinin ruhsat ve eklerine uygun oldugu ve kullaniimasinda fen bakimindan mahzur
goriilmedidinin tespiti gerekir. Belediyeler, valilikler (...) (2) mal sahiplerinin miiracaatlarini en ge¢ otuz
giin icinde neticelendirmek mecburiyetindedir. Aksi halde bu miiddetin sonunda yapinin tamaminin
veya biten kisminin kullaniimasina izin verilmis sayilir.(...) (2) Bu maddeye gére verilen izin yapi sahibini
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kanuna, ruhsat ve eklerine riayetsizlikten dogacak mesuliyetten kurtarmayacagdi gibi her tiirlii vergi,
resim ve har¢ 6deme miikellefiyetinden de kurtarmaz.
Kullanma izni alinmamis yapilar: Madde 31 — insaatin bitme giinii, kullanma izninin verildigi tarihtir.
Kullanma izni verilmeyen ve alinmayan yapilarda izin alinincaya kadar elektrik, su ve kanalizasyon
hizmetlerinden ve tesislerinden faydalandirilmazlar. Ancak, kullanma izni alan bagimsiz béliimler bu
hizmetlerden istifade ettirilir.

3.9. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani,
Adresi vb.) ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler

Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin yapi denetimi Ziraat Bankasi Teknik Personeli tarafindan Ustlenilmistir.

3.10. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayl Bilgi ve
Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Aciklama

Degerleme galismasi tasinmazin kira ve satis degerinin tespitine yonelik yapilmis olup herhangi bir
proje degerlemesi yapiimamistir.

3.11. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

399 ada 131 parsel lzerinde yer alan yapi icin diizenlenmis verilis tarihi 04.07.2012 ve son gecerlilik
tarihi 04.07.2022 olan S34BED3C3DDDE numarali B sinifi enerji kimlik belgesi mevcuttur. ilgili belgeler
ekler kisminda verilmistir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi ©ZELLIKLERI

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

izmir, Turkiye'nin bir ilidir. Merkezi Konak olan izmir ilinin niifusu 2024 yili sonu itibariyla 4.493.242
kisidir. Yuzolcimid bakimindan dlkenin 23. biydk ilidir. Etrafi Aydin, Balikesir, Manisa illeri, Ege
Denizi ve Ege Adalari ile gevrilidir.

K A B W,
P P

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

izmir ili icinde Ege Bélgesi'nin énemli akarsularindan olan Gediz, Kiiciik Menderes ve Bakircay akis
gosterir. Diger kiiciik akarsular arasinda Giizelhisar Cayi ve Meles Cayi yer alir. ilde 6nemli biiyiikliikte
bir gol yoktur. Gol sayilabilecek su birikintileri arasinda en biylkleri Golclik Goli, Belevi Golu,
Cakalbogaz  Golleri ve  Karagol'diur. Madra  Daglari, Yunt  Daglari, Yamanlar ~ Dagi, Nif
Dagl, Bozdaglar, Aydin  Daglariil sinirlari  icerisinde yer alir. ilin en vyiksek noktasi,
Bozdaglar'in Birgi yakinlarinda bulunan 2.159 metre yiksekligindeki tepesidir. Sehrin rakimi 2
metredir. Ama dag eteklerine kurulu bazi semtleri 300-350 metreye kadar ulasmaktadir.

il bitki o6rtisii yéniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin bircok tiri
bulunmaktadir. Yuzyillarca asiri otlatma, yangin ve tarla agma gibi nedenlerle ormanlarin ortadan
kalktigir  yerlerde, maki  bitkileri ~ bulunmaktadir.  Maki  florasina ardig, pirnal, kermes
mesesi, zeytin, ¢itlembik, sakiz, akcakesme, tespih, katirtirnagi gibi kurakhga dayanikli agaglar girer.
Ormanlaril igerisinde 475.779 hektarlik bir alani kaplar. Ormanlarin kapladigi alan, il arazisinin %40"dir.
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Bornova, Tirkiye'nin izmirilinin  bir ilcesidir. ilcenin dogusunda Kemalpasa, giineyinde Buca,
batisinda Konak ve Bayrakh, kuzeybatisinda Karsiyaka ve Menemen ilgeleri,  kuzeyinde Manisa ili
bulunmaktadir.

Yamanlar Dagi'nin eteginde, 38 derece kuzey enlem ve 27 derece dogu boylami tizerinde yer alir. izmir
kent merkezinin 8 km kuzeydogusunda, izmir Kérfezi'nden 3 km dogudadir. Belediye teskilati 1882
yilinda kurulmus, 1957 yilinda ilge héline gelmistir. Yizél¢ciima 220 km?2dir.

Ege Universitesi'nin ana kampisi ve Universite ile ayni adi tasiyan, Tirkiye'nin en biyik
hastanelerinden biri olan Ege Universitesi Hastanesi bu ilcede bulunmaktadir. Ayrica Yasar
Universitesi'nin Selcuk Yasar Yerleskesi de Bornova Agagliyol mevkiindedir.

iki biyiik askerf birligin yani sira, izmir-istanbul, izmir-Ankara, izmir-Aydin ve izmir-Canakkale karayolu
aglarinin merkezinde bulunmasi, 2000 yilinda metronun Bornova'ya uzanmasi ve izmir Otogari'nin ilge
icinde konuslandiriimis olmasi ve Bornova-Kavaklidere-lsikkent {ggeninin sanayi bolgesi olarak
saptanmasi ve 4 sanayi sitesinin yerlesim alani icinde bulunmasi, Bornova'nin gelisimine bugiin ve
gelecekte etki yapacak unsurlarin basinda gelmektedir. Kavaklidere, Cigekli, Kayadibi ve diger
semtleriyle izmir'in akcigeri konumunu siirdiirmektedir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Degerleme konusu tasinmaz diikkan ve ofis alanlarindan olusmakta olup, genel ekonomik veriler ve
gayrimenkul sektor verileri 5nem arz etmektedir. Tasinmazin degerini etkileyebilecek genel ve sektoérel
veriler bu ana baslik altinda, alt basliklar halinde detaylandirilacaktir.
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4.2.1. Genel Ekonomik Gostergeler

2025 yilinin dokuz ayhk doneminde pek ¢ok kiresel sistemik riskin yasandigi gdzlenmistir. Bir yandan
ABD’nin uygulamaya calistigi yeni gimrik vergileri ve buna bagh dizenlemelerin getirdigi
dalgalanmalar, diger yandan Ortadogu’da yasanan sicak savas ortami ile uzun bir siiredir devam eden
Ukrayna-Rusya savasl karar alicilar agisindan énemli risk faktorlerini olmuslardir. Bu gelismelerle
birlikte izlenmesi gereken emtia fiyatlarindaki oynaklik, ticaret savaslarina bagli olarak diinya
ekonomisinde yasanan durgunluk, trin bazli sinirlamalar gibi oldukga farkli sonuglarin dogdugu ¢oklu
bir risk ortami olusmustur. ABD Merkez Bankasi da ABD'nin uygulamaya koydugu yeni maliye
politikalari nedeniyle eylil ayina kadarki strecte oldukca muhafazakar davranmis, faiz indirimini
Otelemistir. Bu tutum ABD tarafindan gok elestirilmis hatta Fed’in bagimsizligi konusu finans
cevrelerince tartisilir olmustur. Eylil ayi itibariyle istihdam kaygilarinin artmasi, gimrik vergilerinin
enflasyon Uzerindeki etkisinin beklenenden daha az olmasi gibi nedenlerden 6tlri 25 baz puan faiz
distrmastir. Yil sonuna kadar bir kez daha faiz diistiirme ihtimali de gliglenmis goriilmektedir. ABD
Baskaninin uygulamaya galistigi ekonomi politikalari diger Glkelerin para ve maliye politikalari Gizerinde
de baski olusturmustur. Gerek kiiresel ticaretin yeni vergi oranlari sonrasi nasil bir yol izleyecegi,
gerekse buna karsi diger llkelerin alacagi 6nlemler kiresel bliyime tzerindeki riskleri artirirken diger
yandan belirsizlik iklimi finansal piyasalari da etkilemektedir. Diinya ekonomisinde ikinci Diinya
Savasi'ndan bu yana goriilen en radikal degisikliklerden birisi olan "korumaci" yaklasim ve "yaptirim"
silahina dayali ekonomik anlayis pek cok (lkeyi bolgesel is birlikteliklerine zorlamaktadir. Diger yandan
yeni lojistik aglarinin kurulmasi, 6deme sistemleri, ihracatin zorlasmasi, rekabetin artmasi gibi bu
slrecin artcl dengesizlikleri de hayata gegcmeye adaydir. ABD’nin baslattigi glimrik vergisi artisi, lkeler
arasinda da mitekabiliyete neden olacagindan kiiresel biyimede yasanacak kaybin 6tesinde basta
maliyet enflasyonunun artmasi ve ticaretin yavaslamasi gibi sorunlarin da olusabilecegi gézden
kacgmamalidir. Bu tip risk ve endiselerin uluslararasi finans kurumlari raporlarina da yansidig
gozlenmektedir. Diger yandan gecen dokuz aylik slirecte 6zellikle gelismekte olan tlkelerin sanilandan
daha fazla direngli ekonomik yapilara sahip olduklarina dair kanaatler de olusmaya baslamistir.

OECD raporunda 6ne cikan konulari séyle 6zetleyebiliriz;

- Kiresel blyimenin 6zellikle birgok gelismekte olan llke ekonomisinde, 2025'in ilk yarisinda
beklenenden daha direngli oldugu belirtilerek "Sanayi tGretimi ve ticaret, daha yuksek tarifelerden 6nce
gelen 6nden yiklemelerle desteklendi. Cin'deki mali destek, ticaretteki olumsuzluklarin ve emlak
piyasasindaki zayifligin yarattigi durumun Ustesinden geldi" ifadelerine yer verildi.

- Gelecek donem igin asagi yonlii risklere dikkat ¢ekilerek "daha fazla glimrik vergisi artisi, mali risklere
iliskin artan endiseler ve yenilenen enflasyon baskilari biiyimeyi olumsuz etkileyebilir" vurgusu yapildi.

- "Kripto varliklar da dahil olmak Uzere finans piyasalarindaki yeniden fiyatlandirmalar, finansal istikrar
acisindan ek endiselere yol agabilir. Olumlu tarafta ise, ticaret kisitlamalarinin hafifletilmesi veya yapay
zeka alanindaki hizli gelismeler daha pozitif bir ekonomik ortam olusturabilir" degerlendirmesi yapildi.

- Yuksek tarife oranlari ve hald yiksek olan politika belirsizliginin yatirnm ve ticareti olumsuz
etkilemesiyle, kiiresel bliylimenin 2024'teki %3,3'ten 2025'te %3,2'ye gerileyecegi 6ngorilirken 2026
icin tahmin degismedi, yani %2,9 olabilecegi belirtildi.
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- Amerika Birlesik Devletleri'nde, daha ylksek gimrik vergileri nedeniyle blylimenin 2024'teki
%2,8'den 2025'te %1,8'e ve 2026'da %1,5'e keskin bir sekilde diisecegi odngorildi. Cin'de ise ayni
nedene bagl olarak blylimede 2025'teki %4,9'dan 2026'da %4,4'e 6nemli bir gerileme sireci
yasanabilecegi uyarisi yapild.

- Euro bolgesinde ise hem yapisal sorunlar hem ticaret savaslarinin etkisiyle blylimenin, 2025'teki
%1,2'den 2026'da %1'e dogru daha kiiclik ancak istikrarh bir gerileme kaydedecegi belirtildi.

S6z konusu raporda Turkiye ile ilgili olarak 2025 yilinda %2,9 olan bliyiimenin %3,2'ye artacagi, 2026
yili bliyime beklentisininse %3,3'ten %3,2'ye gerileyecegi 6ngorilmistir. Enflasyon icin yapilan
tahmin ise; 2025 yili igin %31,4'ten %33,5'e yikseltilirken, 2026 yil igin %18,5'ten %19,2'ye revize
edilmistir. Brezilya, Tirkiye, Meksika gibi tlkelerde ilimli seyredecek enflasyona paralel olarak faiz
oranlarinda geri ¢ekilme beklenebilecegi raporda ifade edilmistir. Tlirkiye’nin goreceli olarak ABD
guimrik vergilerinden daha az oranda etkilenecegi beklentisi, petrol, dogalgaz ve bazi temel girdi
maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte, para politikasinda daha iiml bir gériiniime neden
olmustur. Ancak enflasyonda hala kati bir seyrin stirmesi, faiz oranlarinin buna bagh yiksek seyri,
yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat cekmektedir. Haziran ayi itibariyla dezenflasyonist siirecin
hizlanmasiyla birlikte TCMB’de faiz indirimleri olmustur. Merkez Bankasinin yaptigi aciklama ve
raporlarda veri tabanl ilerleme yapilacagi, enflasyondaki ana egilime gore para politikasi adimlari
atilabilecegi vurgulanmistir. Bu baglamda TCMB nisan ayinda %46 olan politika faizini temmuz ayinda
300, eyliil ayinda 250 baz puan indirerek %40,5 diizeyine cekmistir. Ulkemizde sonbahar aylarinda
mevsimsel olarak yilkselme egilimi gosteren fiyatlarin genel seviyesi nedeniyle sonraki faiz
indirimlerinin daha sinirli olmasi beklenebilir. Politika faizlerinin gerilemesi belli bir siire sonra kredi ve
mevduat faizlerinde de asagi yonlu bir hareket doguracaktir. Bu siirecin isletme kredi maliyetlerinde
diists ve talebin belli 6lcide canlanmasina neden olabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Siirecin insaat
ve gayrimenkul sektérii Gizerinde olumlu bir etki yaratmasi beklenebilir. insaat ve gayrimenkul
sektorinin bilesenlerinin makroekonomik konjonktiirden etkilenmesi kaginilmazdir. Zaten ilgili
sektorlerin genel ekonomik konjonktirle korelasyonlari da yiksektir. Gegtigimiz 25 yil boyunca,
Tirkiye’de insaat sektori, ekonominin blylmesine paralel bir genisleme yasamistir. 2025 yilinda da
benzer bir slirecin yasanmasi olasidir. Diinya 6lgegi ve Ullkemizin potansiyeline bakildiginda insaat
sektoriiniin uygun konjonktiirde daha fazla biyime olanagi bulunmaktadir. (GYODER)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kisi Bag: Gelir GSYH Kisi Bast Gelir Bliylime Yil Igi Ortalama

v 3 olar Kur (Dola

2020 | 5.048.567 60.541 | 717.092 8.599 | 1,90 7,04

2021 7.256.142 85.759 807.924 9.549 11,40 8,98

2022 | 15.011.776 176.654 905.814 10.659 550 16,57

2023 | 27.091.469 305.570 | 1153241 13.008 | 5,00 2349

2024 44587225 503.076 1.358.255 15.325 330 3283

€125 12.493.445 - 345‘6957 - 2,30

€225 14.578.556 - 377.622 - 4,80

Kaynak: TUIK
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Yilik Enflasyon*

100

1895 1925 1958 1989 a4

+ 17,14 17,53
1497 1561 1619 16,59

1 L " " L n L L 1 n i
Ocak  Subat Mart  Nisan Mayls Haziran Temmuz Adustos Eylil  Ekim  Xasim  Aralk

Wos MWa2e M2 M2z Hoon B avom M opowwm M avRo/oLAR

Kaynak: TOIK *Bir 6nceki aya gore degisim Kaynak: TCMB *ilgili ayin son ganil itibariyla

4.2.2. Gayrimenkul Sektéri (Ofis ve Ticari Gayrimenkul)

2025’in Gglncu ¢eyreginde klresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret politikalarindaki
belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Diinya genelinde enflasyon yavaslama
egilimini korusa da, 6zellikle enerji ve hizmet fiyatlari yiiksek seyrini stirdlird(. Tlrkiye'de ise enflasyon
Agustos’ta %32,95’ten Eylil'de %33,29'a yukselerek diisiis temposunun yavasladigini gosterdi. Merkez
Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla politika faizini yliksek seviyede tutmayi stirdiirdii. Bu
donemde tiketim tarafinda kismi bir durgunluk, yatirim kararlarinda ise temkinli bir yaklasim 6ne cikti.
Genel olarak Uglincli ceyrek, fiyat baskilarinin slrdigi ancak ekonominin kontrolli bicimde
dengelenmeye ¢alistigl bir donem olarak 6ne ¢ikmaktadir. 2025 yilinin lglinci ¢eyreginde birincil ofis
kiralart ABDS50/m?2 olarak kaydedilirken gecen yilin ayni geyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda
artis gostermistir. Ayni zamanda £ bazinda ise %35 artisla £2.034/m2 ’ye ulagmis ve Eylul ayi enflasyonu
olan %33’ seviyesinin Ustlinde bir artis gdstermistir. Boylece, birincil kira seviyesi, bugline kadarki en
yiiksek diizeye ulasarak bir kez da rekor tazelemistir. 2025 yilinin {iciincii ceyreginde, istanbul Finans
Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil olmasi sonucuyeni arz eklenmis ve béylece istanbul ofis
pazarinin toplam arzi 7,21 milyon m?ye yikselmistir. Uglincii ceyrekte toplamda 21.167 m? yeni
kiralama islemi gergeklesmistir. Boylece yilin ilk Gg ¢eyreginde toplam 75.856 m? yeni kiralama iglemi
kaydedilmistir. Boylece bir dnceki yilin ilk Ug¢ ¢eyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5
oraninda diists kaydedilmistir. Yilin Gglincli geyreginde yeni kiralama anlasmalari toplam kiralamalarin
metrekare bazinda %48’ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte Uglinci
ceyrekte, metrekare bazinda anlagsmalarin, %4’ MiA’da gerceklesmistir. islemlerin cogunlugu %53 ile
MIA disi Avrupa yakasinda gerceklesmistir. Bagslica yeni kiralama islemleri arasinda; Bahgivan Gida
(6.627 m?, Skyland), Borusan ENBW (2.516 m?, Quick Tower), Arena Bilgisayar (2.021 m?, Premier
Campus) ve Ziraat Bankasi (1.250 m?, Galataport) bulunmaktadir. 2025 yilinin tglincii ceyreginde 6ne
cikan en biyiik yatirim islemleri arasinda, is GYO’nun Ankara is Kulesi’ni Celikler Grubu’na 1 milyar 215
milyon £ bedelle satisi ile Ahlatgi Holding’in Umraniye’de yer alan 4B Plaza’yl satin almasi yer
almaktadir. Ofis pazarinda talep, buyilk olglide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar (zerinde
yogunlasmaktadir. Enflasyonist ortamda hem insaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma
giderlerinin ylksek seyretmesi, kullanicilari tasinmadan 6nce ciddi yatirrm gerektirmeyen, hemen
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kullanilabilir ofis alanlarina yoneltmektedir. Bu egilim, 6zellikle kiraci yenilemelerinde belirgin olup,
bircok islem mevcut dekorasyonu koruyarak “plug & play” konseptli alanlarda gerceklesmektedir. Buna
karsilik, sap-siva (shell & core) ofis alanlarina yonelik talebin sinirli kaldig1 gzlemlenmektedir. Bir diger
talebi yonlendiren unsur, sismik glvenlik konusudur. Deprem yonetmeligine uygun, nitelikli ofis
alanlarina olan talep belirgin bicimde artmigtir. Kiracilarin dnemli bir kismi, 6zellikle eski yapi stokuna
sahip binalardan cikarak daha yliksek sismik giivenlik standardina sahip ofislerin tercih edilmektedir.
Bu yogun talep karsisinda yeni arzin sinirh kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tasimaktadir.

STR - Tiirkiye 2025 yilinin ikinci ¢eyreginin doluluk oranlari bir dnceki yilin ayni donemine kiyasla %0,2
disls gostermis olup, Turkiye genelinde %59,7 olarak kaydedilmistir. 2025 yilinin ikinci ceyreginde
istanbul'daki otel doluluk orani, bir énceki yilin ayni dénemine gére %2,0 diisiis gdstererek %64,3
seviyesine gerilemistir. Ayni donemde ortalama oda fiyati %1,8 duslisle 128,6 Avro olarak
gerceklesmistir. Ankara’da doluluk orani %7,0 artarak %59,8’e yiikselirken, ortalama oda fiyati %0,4
diiserek 93 Avro olmustur. izmir'de doluluk orani %12,9 artisla %68,1’e cikarken, ortalama oda fiyat
%3,5 diiserek 109.1 Avro seviyesine inmistir. Bodrum igin ikinci ceyrek verileri henliz yayinlanmamistir.

STR - Global New York'ta 2025 yilinin ikinci ceyreginde otel doluluk orani bir dnceki yilin ayni dénemine
kiyasla %0,3 artis gostererek %77,2 olarak kaydedilmistir. Ayni dénemde oda fiyatlari da %0,7 artarak
229,55 Avro seviyesine gerilemistir. Dubai’de ise 2025 yil ikinci ceyreginde doluluk orani gecen yilin
ayni donemine kiyasla %3,6 artisla %79,7 olarak gergeklesmistir. Oda fiyatlari da ayni donemde %3,6
artis gostererek 176,43 Avro seviyesine ulasmistir. 2025 yilinin ikinci ¢ceyreginde ortalama oda fiyatlari
acisindan New York ilk sirada yer alirken, Dubai ikinci, istanbul {i¢lincii siradadir. Doluluk oranlarinda
da siralama yine New York birinci, Dubai ikinci, istanbul iigiincii seklinde gergeklesmistir.

Tlrkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Eylil sonu itibariyle 1358,28 puan seviyesinde gerceklesti.
Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 395,80 puan artis gosterirken, aylik 14,57 puan artis gosterdi.
2025 yilina 1036,53 puan seviyesinde baslayan endekste, 9 aylik dénemde 372,85 puanlik bir artis
yasandi.
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Ticari Gayrimenkulde One Gikan iller

Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

(c 2014=100)

Ticari Gayrimenkul Dusckan ve Magazalar Ofis ve Burolar Ortalama
Ortalama Birim Satzy Ortatama Birim Satzy Birim Sang Fiyah
Hyat Fyat
Istanbul 68.451 71.1% 82145
txmir $8.369 68.197 67.429
Bursa 45.136 52488 46.808
Ankara 48.155 50.549 62.731
Antalya 58.562 64383 70.887
Kocaell 46.800 49519 47425
Adana 38091 47425 39592
£kl 2022 E7kil 2023 Eylil 202 Eylil 2025
Kaymak: Endelsa
Endeks Degeri: Aylik Nominal Yillik Nominal Baslangig
Eylul 2025 Degisim (%) Degisim (%) Dénemine Gore
1.358,28 %1,08 %41,12 Nominal
Degisim (%)
%1.258,28
Kayrak: Endelss 1

[EOl Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

120

600 " 1 " " " " " " i " " " " " " n n " n L L " " ’

B K73 A3 0G24 523 Mar2d NE'4 May'24 Har'2d Tem24 AQu24 Eyl24 BRI Kas24 A4 D@25 b5 Mards NS May25 Ha2s hem2s AQuas RS

Kaymak: Endelsa
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4.2.3. GYO'lar

30 Eylul 2025 itibariyla yatirim almis 244 gayrimenkul yatirim fonu bulunmakta olup, GYF bayuklGgu
bir dnceki ceyrege gore yaklasik yiizde 8,0 artarak 189,1 milyar TL seviyesine ulasti. GYF pazari toplam
blyiklGgu, 2018 yil son ¢eyreginden itibaren her ¢eyrek pozitif yonde artmaya devam etmekte. 2025
yihinin Gglincli ¢ceyrek rakamlari, 2024 yilinin ayni ¢eyregiyle kiyaslandiginda GYF pazar biy(kligi son
bir yillik periyotta ylizde 78,9 biiylime gerceklestirerek 103,5 Milyar TL seviyesinden 189,1 Milyar TL'ye
ulasti. En ¢ok gayrimenkul fonu yoneten ilk 5 sirket ise RePie (35 adet), Neo (23 adet), Albaraka (19
adet), Nurol (19 adet) ve 24 Gayrimenkul (17 adet) olarak siralaniyor.

BIST GYO Endeks Performansi* (TL) BIST GYO Endeks Performansi* (USD)

12.000

10.000

€.000

4.00

2,000
50 ¢

P S S S S S S P S S P S S S AP R S P S S T S S S P S S PR S S S
o Vg g R 0 M 10 G W 00 e o e e iy
A I IS I Iy sanny e n NI I IR II3dsIYangsvyangan
cEiERsEpeRRRcRo oSS sdse g SeSREItReRsE g eR R Egessss

? y L3 : 25 ] S35 5 Z
2358327333339 32332238§3¢% c=338332582F¢% 32332235382
Kaymak 8161 Mosrie Movo Kaynalc BIST Mexrie Moo

*Her ayin son gung endeks kapants fyadan dikdate abnmegtr. *Her ayn son gunl endeks kapens; fyatlan didate almmgar.

Borsa istanbul'da islem Géren GYO Sayisi Piyasa Degerleri (Milyon TL)

2022 ‘ 2023

2024 | BfS 2016 | 2017

2022 2023 | 2024 | &yI5

Fiili Dolagim

2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 2022 | 2023 | 2024 | EyF25 2016 | 2017 | 2018 | 2019 2020 2m 2022 | 2023 | 2024 | &yI25

%388 | %389 | w378 | %365 | W21 | %266 | %R3I3S | %324 | %313 | B3B8 7.231 | 7.138 | 3481 | 4676 | 7.379 | 7317 | 13.116 | 11676 | 15.127 | 178%

Halka Agiklik Orani

2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 2022 | 2023 | 2024 | EyF'25

2016 2017 ‘ 2013 2019 2020 2021 2022 2023 2024

%514 | %505 | 527 | %529 | %532 | %437 | %453 | 439 | 431 | w462 130,01 !»\&6.63[ 3872 | 8244 | 14502 | 479 | 9147 | 13562 | 2258

Kaymak: Merezi Koyt Karugu A% Tum veriler MKX'dan temin edémigic

*USD degerinin hesaplamasenda iglem guni TOMS Al hure kufanimaktade:

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan bir faktér bulunmamaktadir.
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4.4. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

Rapora konu tasinmaz 399 ada 131 parsel lizerinde yer almaktadir. Parsel 421,17m? yiizélgciimiine
sahiptir. Projesine gore parsel izerinde tek blok halinde insa edilmis, 2 bodrum kat + zemin kat + 7
normal kat ve cati katindan olusmaktadir. Tasinmaz mimari projesine gore;

-2.bodrum kat 421,19 m? alana sahip olup siginak, su deposu, mekanik oda, yangin su deposu, ¢cép
odasi, yangin holii, 3 adet hol, bay ve bayan wc bolimlerinden,

-1.bodrum kat 421,19 m? alana sahip olup arsiv, yangin holi, asansdr holi, hol, arsiv (sube), sistem
odasi, trafo odasi, temizlik odasi, mutfak, vezne holi, kasa, kiralik kasa, bekleme, bey ve bayan wc
bolimlerinden,

-Zemin kat 299,16 m? alana sahip olup atm odasi, musteri holii, operasyon, yangin holii, sahanlik ve
giris holl bélimlerinden,

-1.kat 281,10 m? alana sahip olup miisteri holii, arsiv, fotokopi odasi, ydnetici odasi, hol, yangin hold,

sahanlik ve yangin holi bolimlerinden,

-2.kat 336,85 m? alana sahip olup acik ofis, toplanti odasi, 2 adet hol, cay ocag, yangin holii, sahanlik,
bay ve bayan wc bolimlerinden,

-3.kat 336,84 m? alana sahip olup acik ofis, toplanti odasi, hol, cay ocagl, yangin holi, sahanlik, bay ve
bayan wc béliimlerinden,

-4 kat 336,86 m? alana sahip olup acik ofis, bélge miidiirii odasi, toplanti odasi, hol, cay ocagl, yangin
holi, sahanlik, bay ve bayan wc bélimlerinden,

-5.kat 336,86 m? alana sahip olup 2 adet acik ofis, 2 adet toplanti odasi, 2 adet hol, ¢ay ocagl, yangin
holi, sahanlik, bay ve bayan wc bélimlerinden,

-6.kat 327,60 m? alana sahip olup acik ofis, arsiv, toplanti odasi, hol, ¢ay ocagi, yangin holi, sahanlik,
bay ve bayan wc bolimlerinden,

-7.kat 327,60 m? alana sahip olup egitim salonu, mescit, fuaye bekleme alani, ofis, sistem odasi, hol,
cay ocagl, yangin hol, sahanlik, bay ve bayan wc boliimlerinden,

-Cati kati 101,21 m? alana sahip olup jeneratér odasi, makine dairesi, sahanhk bdlimlerinden
olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin toplam insaat alani 3.526,46 m? toplam kullanim alani ise 2.438,00 m?
olarak hesaplanmistir.
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ALANI (m?) | ALAN (m?)
(m?)

2.BODRUM 421,19 13,00 408,19
BANKA 1.BODRUM 421,19 245,00 176,19
SUBESI ZEMIN 299,16 219,00 80,16
1 281,1 221,00 60,10
OFiS 2 336,85 293,00 43,85
OFis 3 336,84 293,00 43,84
OFiS 4 336,86 293,00 43,86
OFis 5 336,86 293,00 43,86
OFiS 6 327,60 284,00 43,60
OFis 7 327,60 284,00 43,60
- CATI 101,21 - 101,21
TOPLAM 3.526,46 2.438,00 1.088,46

Mevcut durumda binanin;

-2 Bodrum Kat + Zemin kat + 1. Katta Ziraat Bankasi Bornova Subesi,

-2.Katta Proje ve Firma Analiz Bolim Baskanhgi,

-3.Katta Perakende Krediler Tahsis ve Yonetimi,

-4 Katta: izmir Bélge Yoneticiligi,

-5.Katta: Kredi Risk Tasfiye / Yapilandirma Proje ve Firma Analiz B6liim Baskanligi
-6.Katta: Kredi Risk Tasfiye / Yasal Takip,

-7.Katta: Toplanti Salonu

Yerinde yapilan incelemede i¢c mekanda kullanim amacina uygun olarak degisikliklerin yapildigi tespit
edilmis olup bu degisiklikler basit tadilatlar yapilarak mimari projesine uygun hale getirilebilir
durumdadir. Mevcut durumda;

-2.Bodrum katta siginak bolimiiniin banka tarafindan arsiv amagli olarak diizenlendigi,

-1.katta binanin kuzey bati cephesinde yer alan mevcut durumda banka subesi icerisinde yer alan
merdiven ¢ikisi boliminin duvar orilerek kapatildigl,

-5.katta i¢c mekanda cam panel bélmeler ile ofis bélimlerinin olusturuldugu,

-7 katta bekleme alani, ofis ve sistem odasi arasinda bélme duvarlarinin/cam panellerin iptal edilerek
acik ofis olarak diizenlendigi tespit edilmistir.

-2.bodrum + 1. bodrum + zemin + 1. katta yer alan banka béliminin zemin ve 1.katta yer alan ofis
bolimleri laminat parke kapli olup misteri hol(i, atm odasi, arsiv bolimleri seramik kaplidir. 2.bodrum
ve 1.bodrum katta yer alan bélimlerinin zeminleri seramik kaplidir. Bu béliimde i¢ kapilarin bir bolim{
amerikan panel, ofis kapilari cam panel, giris kapisi aliiminyum dograma Gzeri cam paneldir.
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-2, 3,4, 5, 6, 7.katta yer alan ofislerin, ofis bolimleri zeminleri laminat parke, mutfak, hol zeminleri
seramik kaphdir. Mutfak bolimiinde ahsap mutfak dolaplarinin ve mermer mutfak tezgahinin oldugu
gorilmustlir. Bu bolimlerde pencereler aliminyum dograma Uzeri cam panel, i¢c kapilar cam panel ve
amrikan panel olup giris kapilari da aliiminyum dograma (izeri cam paneldir.

-Tasinmazda i1sinma merkezi isitma sistemi ile saglanmaktadir.

e Tiﬁ;:';" MiINHA BRUT INSAAT
ALANI (m?) ALANI (m?) | ALANI (m?)
2.BODRUM 421,19 - 421,19
1.BODRUM 421,19 11,36 409,83
ZEMIN 299,16 11,36 287,8
1 281,1 30,26 250,84
2 336,85 11,36 325,49
3 336,84 5,62 331,22
4 336,36 5,62 331,24
5 336,86 5,62 331,24
6 327,60 5,62 321,98
7 327,60 5,62 321,98
CATI 101,21 0,31 100,9
3.526,46 92,75 3.433,71

4.5. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata
Avykiri Durumlara iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili ruhsata aykiri bir durum bulunmamaktadir.

4.6. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi

Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz icin yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

4.7. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa
veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz rapor tarihi itibari ile;

» 2.bodrum + 1. bodrum + zemin + 1.katta is yeri (Ziraat Bankasi Bornova Subesi),

» 2.-7.katta ofis amach kullaniimaktadir. (Sirasiyla 2.kat: Proje ve Firma Analiz B6lim Baskanligi,
3.kat: Perakende Krediler Tahsis ve Yoénetimi, 4.Kat: izmir Bélge Yoneticiligi, 5.Kat: Kredi Risk
Tasfiye / Yapilandirma Proje ve Firma Analiz B6lim Baskanhgi 6.Kat: Kredi Risk Tasfiye / Yasal
Takip, 7.Kat: Toplanti Salonu)
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(a) Pazar Yaklasimi,(b) Gelir Yaklasimi, (c) Maliyet Yaklasimi.
Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yontemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

- Degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, -Olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin gligli ve zayif yonleri, -Her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, -Yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken glivenilir bilginin mevcudiyeti.

Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve givenilirligine vyuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.
Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayl da goéz onilinde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin
yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gériliip kullanilabilir.
Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin
makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gortilmektedir.
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5.1. Pazar Yaklasimi

5.1.1. Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu
Yaklagimin Kullanilma Nedeni

Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varlklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

-Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,

-Degerleme konusu varligin veya buna dnemli 6lgiide benzerlik tastyan varliklarin aktif olarak islem
gérmesi ve/veya

-Onemli élciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhigin tipatip veya 6nemli 6l¢lide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gercgeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmal
analize dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

5.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Satilik Diikkan Emsalleri:

Emsal 1 — ASYA REALTY TEL:053347864** Mustafa Kemal Caddesi lizerinde yakin konumda, B+Z+1
normal kat olmak tizere 3 katli her bir kati net 85 m? olmak lzere toplam 255 m? oldugu tahmin edilen

isyeri 73.000.000TL bedelle satiliktir. (Emlakgl ile yapilan gériismede en yiksek teklifin 60.000.000TL
oldugu ancak mal sahibinin teklifi kabul etmedigi bilgisi alinmistir. Piyasa satis degerinin de

60.000.000TL civarinda oldugu bilgisi alinmistir. icerisinde yer alan kiraci eski bir kiraci oldugu ve
230.000TL kira 6dedigi bilgisi alinmistir. Emsalin bodrum kat alani %, 1. kat alani 5 oraninda zemin kat
alanina indirgenmistir. Zemin kata indirgenmis alan degeri: (Bodrum: 85m? / 5 + Zemin: 85m? + 1.Kat:
85m? /3 =130,3m?)

Emsal 2 — REMAX MODEL TEL:053220745** Mustafa Kemal Caddesi lizerinde, 30-35 yillik binada,
daha kétl ic mekan 6zelliklerin sahip, net 70m? alana sahip oldugu beyan edilen 65m? oldugu tahmin
edilen diikkan 19.950.000TL bedelle satilktir.

Emsal 3— OZMERT GAYRIMENKUL TEL:053215235** Konu taginmaza yakin konumlu, bodrum + zemin
240m? (120m? + 120m?) alana sahip oldugu beyan edilen net 220m? (110m? + 110m?) oldugu tahmin
edilen diikkan 42.000.000TL bedelle satiliktir. Emsal taginmazin bodrum kat alani ¥ oraninda zemin kat

alanina indirgenmistir. (Zemine indirgenmis alan degeri: Bodrum:110m?/5 + 110m? = ~132 m?)

Emsal 4 — COLDWELL BANKER TEOK TEL:023234383** Yakin konumda, Bayrakli ilgesi, Manavkuyu
Mahallesi sinirlari icerisinde, ayni cadde tizerinde, daha kétii konumda, net 63m? alana sahip oldugu
beyan edilen 58m? oldugu tahmin edilen diikkan 15.900.000TL bedelle satiliktir.
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Kiralik Diikkan Emsalleri:

Emsal 5 — ASYA REALTY TEL:053347864** Mustafa Kemal Caddesi lizerinde yakin konumda, B+Z+1
normal kat olmak lizere 3 katli her bir kati net 85 m? olmak iizere toplam 255 m? oldugu tahmin edilen
isyeri 73.000.000TL bedelle satiliktir. (Emlakgl ile yapilan gériismede en yiiksek teklifin 60.000.000TL
oldugu ancak mal sahibinin teklifi kabul etmedigi bilgisi alinmistir. Piyasa satis degerinin de
60.000.000TL civarinda oldugu bilgisi alinmistir. icerisinde yer alan kiraci eski bir kiraci oldugu ve

230.000TL kira 6dedigi bilgisi alinmistir. Emsalin bodrum kat alani 4, 1. kat alani 5 oraninda zemin kat
alanina indirgenmistir. Zemin kata indirgenmis alan degeri: (Bodrum: 85m? / 5 + Zemin: 85m? + 1.Kat:
85m? /3 =130,3m?)

Emsal 6 — DIA GAYRIMENKUL TEL:023254335** Tasinmaza yakin konumda, daha kétii konumda,
Siivari Caddesi tizerinde, daha kétii ic mekan 6zelliklerine sahip, 30-35 yillik binada, net 70 m? alana
sahip oldugu beyan edilen 60m? oldugu tahmin edilen diikkan 65.000TL bedelle kiraliktir.

Emsal 7 — SANKEY GAYRIMENKUL TEL:053227389** Yakin konumda, Bayrakli ilgesi, Manavkuyu
Mabhallesi sinirlari icerisinde, ayni caddeye 50m mesafede, daha kéti konumda, kapsaml tadilat
gerektiren, net 96m? alana sahip oldugu beyan edilen 80 m? oldugu tahmin edilen diikkan 90.000TL
bedelle kiraliktir.

Emsal 8 — KUCUKPARK GAYRIMENKUL TEL:053537047** Yakin konumda, ticaretin yogun oldugu
Kiiguikpark’a yakin konumda, daha kéti konumda, daha kétu ic mekan dzelliklerine sahip, net 30m?
alana sahip oldugu beyan edilen 25 m? oldugu tahmin edilen diikkan 41.000TL bedelle kiraliktir.

Satilik Ofis Emsalleri:

Emsal 9 - OVGU EMLAK TEL:023250441** Konu tasinmaza yakin konumda, ayni cadde iizerinde, 30-
35 yillik binada, Bornova Meydana cepheli, 2+0, daha kotii i¢c mekan 6zelliklerine sahip, net 45m?
oldugu beyan edilen 35m? oldugu tahmin edilen ofis 3.350.000TL bedelle satiliktir. Taginmazin gergekgi
degerinin 3.000.000,00-TL olabilecegi distinilmektedir.

Emsal 10 — COLDWELL BANKER TEOK GAYRIMENKUL TEL:023234383** Konu tasinmaza yakin ancak
daha koti konumda, Gediz Caddesi lizerinde, daha kotli ic mekan ozelliklerine sahip, 30-35 yillik
binada, 2+0, net 40m? oldugu beyan edilen 35m? oldugu tahmin edilen ofis 2.450.000TL bedelle
satiliktir. Tasinmazin gergekgi degerinin 2.250.000,00-TL olabilecegi dislinilmektedir.

Emsal 11 - ERMAX BORNOVA TEL:055166312** Konu tasinmaza yakin konumda, ayni cadde (zerinde,
30-35 yillik binada, Bornova Meydana cepheli, reklam kabiliyeti daha yiiksek 1+0, ici tadilath, net 40m?
oldugu beyan edilen 35m? oldugu tahmin edilen ofis 4.900.000TL bedelle satiliktir. Tasinmazin gercekgi
degerinin 4.750.000,00-TL olabilecegi distintlmektedir.

Emsal 12 — METREKARE TEAM GAYRIMENKUL TEL:053220212** Kazimdirik Mahallesi sinirlari
icerisinde, ofis kullanim yogunlugunun daha yiksek oldugu bolgede, daha nitelikli binada (Folkart

Time), Ankara Caddesi’ne cepheli, 4-5 yillik binada, ici tadilatli, net 65m? oldugu beyan edilen 55m?
oldugu tahmin edilen ofis 8.000.000TL bedelle satiliktir. Tasinmazin gercekci degerinin 7.000.000,00-
TL olabilecegi distnilmektedir.
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Kiralik Ofis Emsalleri:

Emsal 13 —0ZAY GAYRIMENKUL DANISMANLIGI TEL:055473776** Konu tasinmaza yakin konumda,
ayni cadde iizerinde, Mustafa Kemal Caddesi yakininda, 30-35 yillik binada, 3+2, net 130m? oldugu

beyan edilen 110m? oldugu tahmin edilen ofis 45.000TL bedelle kiraliktir. Tasinmazin gercekgi kira
degerinin 40.000,00-TL oldugu distnilmektedir.

Emsal 14 — YASANIR EMLAK GAYRIMENKUL TEL:053786254** Konu tasinmaza yakin konumda,
Mustafa Kemal Caddesi yakininda, 30-35 yillik binada, net 130m? oldugu beyan edilen 110m? oldugu
tahmin edilen ofis 35.000TL bedelle kiralktir. Tasinmazin gercekgi kira degerinin 33.000,00-TL oldugu
dislintlmektedir.

Emsal 15 — CETINEL EMLAK TEL:053276323** Konu tasinmaza yakin konumda, Mustafa Kemal Caddesi
yakininda, daha kétii konumda, 30-35 yillik binada, 3+1, net 130m? oldugu beyan edilen 110m? oldugu
tahmin edilen ofis 35.000TL bedelle kiralktir. Tasinmazin gercekgi kira degerinin 33.000,00-TL oldugu
distnilmektedir.

Emsal 16 — MNY EMLAK TEL:023234744** Konu tasinmaza yakin konumda, ayni cadde Uzerinde, 30-
35 yillik binada, Bornova Meydana cepheli, 1+0, net 45m? oldugu beyan edilen 40m? oldugu tahmin
edilen ofis 18.000TL bedelle kiralktir. Tasinmazin gergek¢i kira degerinin 17.000,00-TL oldugu
distunulmektedir

5.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Gikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler

Degerleme
Konusu
Taginmaz
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5.1.4. Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintii Agiklama, Emsal Bilgilerinde
Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Agiklamalar ve Diger
Varsayimlar

Tasinmazin deger tespitinde emsal karsilastirma yontemi kullanilmistir. Tasinmazin emsallerine gore,
konumu, yapi yasi, cephe ve manzara serefiyesi gibi kriterleri mukayese edilerek, bélgede pazarlanan
metrekare birim degeri takdir edilmistir.

Portfoylerinin konum tespitlerinin paylasiimasinin emlak ofisi ile yapilacak yer gésterme ve alim-satim
sozlesmesine bagh oldugu tarafimiza beyan edilmistir. Her ne kadar emsallerin konum bilgisi
paylasilmamis olsa da lokasyon olarak bilgi alinmistir.

Emsal verileri, tasinmaz ile benzer 6zellikler tasiyan, benzer cevresel 6zelliklere sahip, ayni nitelikte
gayrimenkullerden segilmistir.

Elde edilen emsallerin, pazarlik paylari, yapi kalitesi, konum, buydklik gibi faktorler gbz 6nilinde
bulundurularak, konu tasinmaz ile karsilastirmali analizi yapiimistir.

Diizeltme hesaplamalari yapilirken degerlemeye konu tasinmazin ofis/isyeri kullanim alanlari
Gzerinden ortalama esas alinmustir.

Emsal taginmazlara piyasa kosullarindan hareketle %5 ila %15 civarinda pazarlik payr uygulanmistir.
Tiim emsallere konu tasinmazlara nazaran kiigik alanli olmasi sebebiyle birim fiyatinin yliksek olacagi
kanaatiyle blyuklik serefiyesi uygulanmistir.

1, 4,5,6, 7,8, 10, 11, 12, 13, 14 ve 15 numarah emsallerin konumlu olduklari bolgelerin ticari
hareketliliginin farkli olmasi sebebiyle konum serefiyesi uygulanmistir.

2,6,7,8,9, 10, 12, 13, 14, 15 ve 16 numarali emsallerin yapi kalitesi bakimindan farkh oldugu
diisinilmesi sebebiyle yapi kalite serefiyesi uygulanmistir.

Asagida emsal tasinmazin mukayeseli diizeltme tablolari sunulmustur:

EMSAL KARSILASTIRMA - SATILIK DUKKAN ANALIzi

OZELLIKLER EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL3 | EMSAL4

NET ALAN 130,30 m? 65,00 m2| 132,00 m? 58,00 m?
TALEP EDILEN DEGER £60.000.000| %19.950.000| %42.000.000| %15.900.000
PAZARLIK PAYI (%) 0% -15% -15% -15%
BUYUKLUK (%) -5% -15% -5% -15%
KONUM DUZETMESI (%) -20% 0% 0% 15%
YAPI KALITESI - OZELLIKLERI (%) 0% 10% 0% 0%
DUZELTILMIS BiRiM DEGER £345.357 £245.538 £254.545 £233.017
ORTALAMA BiRiM DEGER £269.615
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OZELLIKLER EMSAL 5 EMSAL 6 EMSAL7 | EMSALS

NET ALAN 130,30 m? 60,00 m? 80,00 m? 25,00 m?
TALEP EDILEN DEGER £230.000 £65.000 £90.000 £41.000
PAZARLIK PAYI (%) 0% 5% 5% -10%
BUYUKLUK (%) 5% -5% -5% -10%
KONUM DUZETMESI (%) -20% 25% 25% 15%
YAP| KALITESI - OZELLIKLERI (%) 0% 10% 15% 10%
DUZELTILMIS BiRiM DEGER £1.324 £1.354 £1.463 £1.722
|ORTALAMA BiRiM DEGER $1.466 |

| EMSAL KARSILASTIRMA - SATILIK OFiS ANALIZzi

OZELLIKLER EMSAL 9 EMSAL 10 | EMSAL 11 | EMSAL 12
NET ALAN 45,00 m? 40,00 m? 40,00 m? 65,00 m?
GERGEKCI ALAN 35,00 m? 35,00 m? 35,00 m? 55,00 m?
TALEP EDILEN DEGER 43.350.000 £2.450.000| %4.900.000| #8.000.000
GERGEKCI DEGER £3.000.000 £2.250.000| £4.750.000| #7.000.000
BUYUKLUK (%) -15% -15% -15% -15%
KONUM DUZETMESI (%) 0% 25% -20% -10%
YAPI KALITESI - OZELLIKLERI (%) 10% 10% 0% 5%
DUZELTILMIS BiRiM DEGER £81.429 £77.143 £88.214 £89.091
|ORTALAMA BiRiM DEGER £83.969)
| EMSAL KARSILASTIRMA - KiRALIK OFiS ANALIzi
OZELLIKLER EMSAL 13 EMSAL 14 EMSAL 15 | EMSAL 16

NET ALAN 130,00 m? 130,00 m? 130,00 m? 45,00 m?
GERGEKCi ALAN 110,00 m? 110,00 m? 110,00 m? 40,00 m?
TALEP EDILEN DEGER £45.000 £35.000 £35.000 £18.000
GERCEKCI DEGER £40.000 £33.000 £33.000 £17.000
BUYUKLUK (%) -10% -10% -10% -15%
KONUM DUZETMESI (%) 20% 20% 20% 0%
YAPI KALITESI - OZELLIKLERI (%) 15% 20% 20% 20%
DUZELTILMiS BiRiM DEGER £455 £390 £390 £446
ORTALAMA BiRiM DEGER £420
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5.1.5. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Bolgede tespit edilen emsallerin konu tasinmaz icin gelir yaklasimi basligi altinda deger analizi igin
kiralik emsalleri de incelenmistir. Yapilan incelemelere gore rapora konu tasinmaz igin;

-aylik kira birim degerinin diikkanlarda ortalama 1.466 TL/m? civarinda, Ofislerde ortalama 420 TL/m?

-satilik birim degerinin diikkanlarda ortalama 269.615 TL/m? civarinda, Ofislerde ortalama 83.969
TL/m? civarinda olabilecegine kanaat getirilmistir.

Pazar yaklasimi verileri ile degerlemeye konu tasinmazin kat, konum, kullanim alani, cephe vb.
durumlari dikkate alinarak, yukarida belirtilen birim degerlere istinaden aylik kira ve satilik degerleri
asagidaki tabloda gosterilmistir. 2. bodrum kat zemin katin 1/7’si, 1. bodrum kat zemin katin 1/5%i, 1.
normal kat ise zemin katin 1/3’l olacak sekilde indirgenmistir.

Ayrintih deger tablosu ekte verilmis olup degerleme konusu tasinmazlarin toplam piyasa degeri (KDV
Harig) 238.726.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

5.2. Maliyet Yaklasimi

5.2.1. Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu
Yaklagimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:

-Katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli dlglide ayni faydaya sahip bir varhigi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel
kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir
slrede yeniden olusturulabilmesi,

-Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi

-Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

-ikame maliyeti yéntemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin
maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

-Yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Gretilmesi icin
gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

-Toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi
yontemdir.
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5.2.2. Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Konu tasinmazin arsa degerinin tespiti icin calisma yapilmamustir.

5.2.3. Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin
Kaynagi ve Yapilan Diger Varsayimlar

Tasinmaz yapi maliyeti ve diger maliyetleri icin tespitte bulunulmamistir.

5.2.4. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Maliyet yontemi ile deger takdirinde bulunulmamistir.

5.3. Gelir Yaklasimi

5.3.1. Gelir Yaklagimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu
Yaklagimin Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli
agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

-Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur olmasi,

-Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tiim gelir
yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte
ve bu islem varhgin buglnki degeriyle sonuglanmaktadir. Uzun émirli veya sonsuz 6mrli varhklarla
ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden
degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden
deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yoéntemi olarak
nitelendirilir.

iINA ydnteminin temel adimlari:

-Degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akigi tiirliniin segilmesi
(6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.),

-Nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin slirenin varsa belirlenmesi,
-S6z konusu stire i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

-(varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun
olup olmadiginin; daha sonra da varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,
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-Uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak
Uzere, tahminf nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

5.3.2. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin
Kaynagi ve Yapilan Diger Varsayimlar

Konu tasinmazlar degerleme tarihi itibariyla direkt gelir getirici bir miilk olmamasi sebebiyle herhangi
bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte mevcut piyasa
gelirinden kaynakh olusan potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orani ile oranlanarak bir deger
varsayiminda bulunulmustur.

e indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Agiklama ve
Gerekgeler

S6z konusu parsel lzerinde halihazirda herhangi bir direkt gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. S6z konusu gayrimenkul i¢in kullanim maksat ve kapsami
dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolayl herhangi bir iskonto orani
belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklasimini agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yontem olan
dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullaniimak Uzere gerekli varsayim ve kabuller yapilmistir.
Bolgede yapilan emsal arastirmalari ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullanimi, glinimiz
ekonomik kosullari ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde dikkan nitelikli tasinmazlar icin milkin kendini amorti etme siresi 14 ila 15 yil, ofisler igin
ise 16 ila 17 yil olarak 6n gorllmustir. Buna gore kapitalizasyon orani diikkanlar igin 0,07 (14,3 yil),
ofisler igin ise 0,06 (~16,7 yil) olarak belirlenmistir. Bu kapitalizasyon oranlari sadece bu bdlgede bu
tarz tasinmaz igin gegerlidir, genel bir orani yansitmamaktadir.

5.3.3. Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Pazar yaklasimi verileri ile degerlemeye konu tasinmazin kat, konum, kullanim alani, cephe vb.
durumlar dikkate alinarak, yukarida belirtilen birim degerlere istinaden aylik kira ve satilik degerleri
asagidaki tabloda gosterilmistir. 2. bodrum kat zemin katin 1/7’si, 1. bodrum kat zemin katin 1/5’i, 1.
normal kat ise zemin katin 1/3’l olacak sekilde indirgenmistir.

Ayrintili deger tablosu ekte verilmis olup Gelir Yaklasimi Yontemi’'ne goére degerleme konusu
tasinmazlarin toplam piyasa degeri (KDV Harig) 232.514.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

32

SEYITNIZAM MAH. MEVLANA CAD. NO:88 KAT:3/A ZEYTINBURNU / ISTANBUL

(212) 657 20 33 / 34 WWW.TALYAGD.COM
=————|



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

TALYA §E Ziraat GYO

= Gayrimenkul Degerleme g -
y 9 Ortokliktan daha fazias)

6. DIGER TESPIT VE ANALIZLER

6.1. Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz ve Kullanilan Veriler)

Tasinmaz bazinda kira deger detayi ekte verilmis olup tasinmazlara toplamda aylk ~1.234.500,00-TL
(KDV Harig) deger takdirinde bulunulmustur.

6.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Degerleme asamasinda hasilat paylasimi ve kat karsiligina yonelik inceleme yapilmamistir.

6.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bos arazi ve proje degeri takdirinde bulunulmamustir.

6.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuclar

Degerlemeye konu tasinmaz cins tashihli olup degerleme asamasinda proje degerinin belirlenmesine
yonelik bir calisma yapilmamustir.

6.5. En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

Rapora konu tasinmazin mevcut durumunun en uygun ve en verimli kullanim sekli olduguna kanaat
getirilmistir.

6.6. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin tamami icin degerleme yapilmis olup bollinmis ve misterek kisimlara
yonelik analiz yapilmamustir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

7.1. Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla
izlenen Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklamasi

Tasinmazin durumu ve fiili kullanimi degerlemede dikkate alinmistir. Raporun ilgili kisimlarinda
belirtildigi tGzere degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayri analiz yapilmis olup deger olusumu pazar
yaklasimi, ve gelir yaklasimi esasina gore belirlenmistir. Tasinmazin, ofis ve diikkan olarak isletilmesi
sebebiyle gelir getirici bir milk sinifinda degildir. Ancak bolge piyasasi dogrultusunda yapilan inceleme
ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira degerleri getirilerinden kaynakli potansiyel bir
piyasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla bulunmustur.
Dolayisiyla tasinmaz igin iki farkli yéontem degerlemede dikkate alinmis olup bu unsurlar neticesinde
deger takdiri “Pazar Yaklagimi” esasina gore gerceklestirilmistir. Ulasilan degerler birbirine yakinlik
gostermekte ve anlamhidirlar.

7.2. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Raporda 6zellikle yer verilmeyen herhangi bir asgari bilgi mevcut olmayip degerleme tiiri nedeniyle
raporda bilgisi yer almayan hususlar ile ilgili gerekceler ilgili basliklar altinda agiklanmistir.

7.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tarafimizca kamusal arastirma yapilmis, gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz oldugu goriilerek
deger takdir edilmistir.

7.4. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Talep ilgilisince tarafimiza iletilen tapu kayitlarina gére tasinmaz lizerinde herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir.

7.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlari Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi

Tasinmazin devredilebilmesi konusunda bir sinirlama teskil edecek bir husus tespit edilmemistir.

7.6. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina

Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz cins tashihlidir.

7.7. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazin tapu kayitlarinda, Ust hakki, devre miilk hakki veya bu haklarlailgili herhangi bir sinirlamaya
iliskin herhangi bir takyidat yoktur.
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7.8. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1;
“Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”nin 7.béliim 22.maddesi 1.fikrasinin

(a) bendi “Alim satim kdri veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi,
otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir,
kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler.”

(b) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mililkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri béliimlerinin
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.”

(c) bendi “Portféylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve
6nemli élglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayali haklar dahil edilebilir.”’

Tebligi yukarida verilen maddeleri ve tasinmaz lzerinde rapora icerisinde bilgileri verilen proje varligi
nedeniyle; “Bina” olarak GYO portféylnde yer almasina engel bir husus tespit edilmemistir.
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8. SONUC

8.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc¢ Ciimlesi

Bu rapor, ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. talebi {zerine izmir ili, Bornova ilgesi,
Kazimdirik Mahallesi, 399 ada 131 parselde yer alan “DOKUZ KATLI KARGIR T.C. ZIRAAT BANKASI
HIZMET BINASI VE LOJMANLARI” nitelikli tasinmazin piyasa degeri ile aylik kira degerinin Tirk Lirasi
cinsinden tespiti icin diizenlenmistir.

Tim bu degerlendirmeler ve uyumlastirma hesaplari sonucunda, kiymet disirici/arttirict unsurlar
dikkate alinmak suretiyle tasinmaza deger takdir edilmistir. Degerleme uzmaninin raporda belirttigi
tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2. Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmaza deger takdir edilirken; rapor iceriginde ilgili bashklar altinda detaylari
aciklanan, deger arttirici/dusirict unsurlar, drnekleme yapilan veriler ve tim diger veriler dikkate
alinmistir.

Rapor iceriginde detaylari agiklanmis olan degerleme yontemleri esas alinarak takdir edilmis degerler
asagida sunulmustur.

TASINMAZIN AYLIK TOPLAM KiRA DEGERI (KDV HARIC) £1.234.500,00

TASINMAZIN AYLIK TOPLAM KiRA DEGERI (KDV DAHIL) $1.481.400,00

TASINMAZIN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV HARIC) $238.726.000,00

TASINMAZIN TOPLAM PiYASA DEGERIi (KDV DAHIL) £286.471.200,00
**Takdir edilen tiim degerler KDV hari¢ degerlerdir. Belirtilen KDV Dahil degerler, %20 orani esas
alinarak hesaplanmis olup Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi
oranina iliskin ézel hiikiimleri dikkate alinmamistir.

Gayrimenkul Degerleme Kontrol Eden

Uzmani

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Mehmet OREN
Lisans No: 403668

Begiim KAMISCI
Lisans No: 405322

Serhat DEGERLI
Lisans No: 401403
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9. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili higbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi icret, raporun herhangi bir bélimine bagh degildir.
Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

ONEMLI NOTLAR:

*Degerleme Uzmaninin yazili onayl olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen
yayinlanmasi, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin, degerleme uzmanlarinin
adlarinin ya da mesleki niteliklerinin referans olarak verilmesi yasaktir.

eilgilisi ve hazirlanis amaci disinda 3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.
eRaporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler cercevesinde dogrudur;
eAnalizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir;

eDegerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur

*Degerleme Uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir bélimiine baglh degildir;

eDegerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir;

eDegerleme Uzmani, miilki kisisel olarak denetlemistir;

eDegerleme Uzmani mesleki egitim sartlarini haizdir;

eDegerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
vardir.

eisbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cercevesinde ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak tanzim edilmistir.
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