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Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
Finanskent Mah. Finans Cad. B Blok No:44/B Umraniye/istanbul

Sayin ilgili,

Talebiniz dogrultusunda Konak’ta konumlu olan “2 Adet Bagimsiz Bo6liim”in pazar degerine yonelik
2024C342 no.lu degerleme galismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 624 m? yiiz 6l¢imine
sahip arsa lUzerinde yasal durumda toplam 4.850,00 m? briit kapal alandan olusmaktadir. Tasinmazin pazar
degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar
ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 24.12.2024

Kur Bilgisi (23.12.2024) Alis: 1 USD = 35,1065 TL Satis: 1 USD = 35,1697 TL

Pazar Degeri (KDV Harig) 285.850.000.-TL  ikiylizseksenbesmilyonsekizyiizellibin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 343.020.000.-TL  Ugylizkirkiigmilyonyirmibin.-TL

Pazar Degeri (USD)* 8.127.735.-USD  Sekizmilyonylzyirmiyedibinyediylizotuzbes.-USD
Pazar Kirasi (KDV Harig) 1.043.000-TL/ay Birmilyonkirklcbin.-TL/ay

Pazar Kirasi (KDV Dakhil) 1.251.600-TL/ay  Birmilyonikiytzellibirbinaltiylz.-TL/ay

Pazar Kirasi (USD)* 29.656.-USD/ay  Yirmidokuzbinaltiytizellialti.-USD/ay

*KDV harig deger lzerinden hesaplanmistir.

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor igeriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlar (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
15.10.2024 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme amaci
disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye Yardim Eden

Beril YUCE
Muhammet SOZEN Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 911341 Lisans no: 404913 Lisans no: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayil olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU Standart

MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet

DEGERLEMENIN AMACI ilgili gayrimenkullerin yil sonu ekspertiz degerinin tespiti

OZEL VARSAYIMLAR Degerleme calismasinda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
KISITLAMALAR Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
MUSTERI TALEBI isin kapsami haricinde miisterinin herhangi bir talebi bulunmamaktadir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

Akdeniz Mahallesi, Halit Ziya Bulvari, No:76 Konak/iZMIR (1 no.lu bb)

ADRES o
Akdeniz Mahallesi, Halit Ziya Bulvari, No:76A Konak/IZMIR (2 no.lu bb)
TAPU KAYDI Izrrjlr ili, K?n"ak ilcesi, Akdeniz Mahallesi, 997 ada 14 parsel, 1 ve 2 no.lu
bagimsiz bélimler
ARSA YUZ 6LCUMU 624 m?
Lejant: Ticaret | Bitisik Nizam 8 Kat (Halit Ziya Bulvari
. Secenekli Konut Alani Cephesi)
IMAR DURUMU —
(TM —Taral) 5 Kat (1354 Sokak
Cephesi)
EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | Ticaret Segenekli Konut Alani (TM — Tarali)
YAPIYA iLiSKiN BILGILER
Bagimsiz bélim sayisi: 2 Yapim yili: 1985

Yol kotu dstl kat sayisi: 6 (1354 | Yol kotu alti kat sayisi: 1
ANA TASlNMAZ Sokak Cephesi)
10 (Halit Ziya Bulvari Cephesi)

Otopark Kapasitesi: - Asansor Kapasitesi: 2 sahis asansori
MEVCUT FONKSiYONLAR Dikkan ve Otel
FINANSAL GOSTERGELER
iNDIRGEME ORANI %25,00 (Otelin isletiimesi durumu) - %22,50 (Otelin kiralanmasi durumu)

DONEM SONU KAPITALiZASYON

ORANI %7,00 (Otelin isletilmesi durumu) - %6,00 (Otelin kiralanmasi durumu)

GERi DONUS SURESI 14,28 Yl (Otelin isletilmesi durumu) — 16,7 Yil (Otelin kiralanmasi durumu)
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ARSA BiRiM SATIS DEGERI 220.000 TL/m?
DUKKAN BiRiM SATIS DEGERi 95.000 TL/m?
OTEL ORTALAMA ODA FiYATI 4.850 TL (Nakit akisin ilk yili igin)

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Gelir Yaklasimi (1 no.lu bb)
KULLANILAN YAKLASIM
Pazar Yaklasimi (2 no.lu bb)

DEGER TARiHi 24.12.2024
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 285.850.000.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 343.020.000.-TL

FONKSiYON BAZLI DEGERLENDIRME

OTEL TOPLAM DEGERI 236.450.000.-TL

DUKKAN TOPLAM DEGERI 49.400.000.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. icin sirketimiz tarafindan 24.12.2024
tarihinde, 2024C342 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, izmir ili, Konak ilcesi, Akdeniz Mahallesi, 997 ada, 14 parsel, 1-2 bagimsiz bélim no.lu
gayrimenkullerin 24.12.2024 tarihli pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayill Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme ¢alismasi;ilgili gayrimenkullerin yil sonu ekspertiz degerinin tespiti nedeni ile
hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Mustafa Alperen YORUK (Lisans No: 404913) kontroliinde,
Degerleme Uzmani Muhammet SOZEN (Lisans No: 911341) tarafindan hazirlanmistir. Bu degerleme
raporunun hazirlanmasina Beril YUCE yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amacli olarak
verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 19.12.2024 tarihinde calismalara baslamis ve
24.12.2024 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu sirede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ziraat Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
ylakimlaltklerini belirleyen 15.10.2024 tarihli dayanak s6zlesmesi hilkiimlerine baglh kalinarak hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 15.10.2024 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz
Mahallesi, 997 ada, 14 parsel, 1-2 bagimsiz bélim no.lu gayrimenkullerin 24.12.2024 tarihli pazar degerinin,
Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Sirket Unvani: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Sirket Adresi: Finanskent Mahallesi, Finans Cad. B Blok No:44/B Umraniye/istanbul

Sirket Amaci: Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin katma deger
olusturacak projeler ile sektériinde 6nci sirketler arasinda yer almak, yiiksek yatirrm degeri sunan 6zgiln
projeler gelistirerek istikrarli bilango blylimesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla
sektoérinde 6rnek bir kurum olmak ve hissedarlarina en yiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri
hayata gecirmektir.

Sermayesi: 4.693.620.000,00.-TL
Halka Aciklik: %18,94
Telefon: +90 216 369 77 72-73

e-posta: info@ziraatgyo.com.tr


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu
85.372.377 kisidir. 2023 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gore 92.824 kisi (%0,001
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (42.734.071
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.638.306 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki buylklGginin ise son
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmastir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine
gore, Turkiye icin yas grubuna gore niifus dagihmi ve
egitim durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 1%

e 11%
e | 3%
S )%
I ) 3

I 2 1%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

0% 5% 10% 15% 20% 25%

TUIK, 2023

izmir

2023 yilinda, Tirkiye niifusunun %5,25’inin ikamet ettigi
izmir, 4.479.525 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan 3. il
olmustur. izmir niifusu, 2023 yilinda yaklasik binde 4
oraninda artis gostermistir. Hane halki blyukligiinin ise
son bes yilda ortalama 2,8 oldugu gorilmustir. Asagidaki
tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gére, izmir ili icin
yas grubuna gore nifus dagihmi ve egitim durumu

gosterilmistir.
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2.2 Ekonomik Veriler?

2024 ikinci ¢eyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gore
ceyreklik bazda %0,1 artmistir. Béylece yillik biylime
hizi takvim etkisinden arindiriimis veride %5,4’ten
%2,8’e inmistir. Arindirilmamis seride yillik bliyime
orani ise %5,3’'ten %2,5’e gerilemistir. Dolar bazinda
yilliklandirilmis GSYH 2024 yilinin ikinci ¢eyreginde 1
trilyon 201,6 milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir.
Harcamalar tarafinda 6zel sektor tiiketiminden gelen
katki azalirken net dis talebin biylimeye pozitif katkisi
sirmustar.

Eylul ayinda tiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik bazda
%3,0 artarken yillik bazda agustos ayindaki %52,0’dan
%49,4’e inmistir. Ana egilim gostergelerindeki ylikselis
fiyat baskisindaki hafiflemenin duraksamis
olabilecegini ortaya koymustur. Eylil ayinda manset
rakama en yilksek katki konut ve gida gruplarindan
gelmistir. Yurtici Uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) ayhk
bazda %1,4 artarken yillik bazda agustos ayindaki
%35,8’den %33,1’e inmistir. Boylece TUFE ile UFE yillik
arasindaki makas 16,3 yiizde puan olmustur.

Dis Ticaret Agigi

-140,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-120,00 A
-100,00 A
-80,00 A
-60,00 ~
-40,00 H
20,00 A
0,00 -

-78,71

2020
Kaynak:TUIK

2023 2024

1TSKBA.S.

eyreklere Gore Biiyiime
25,00% Cey y

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00% 2,50%
5,00% ~
0,00%
-5,00%
-10,00%
-15,00%
| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v| | ||| ||||||v| | ||||
2020 | 2021 | 2022 | 2023 2024
Kaynak: TUIK
Enflasyon
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gore)
80%
60%
40% 49,38%
20%
0%
© © T 8 © T © © T g © T ® ©
§25E8252825852588825
2020 2021 2022 2023 2024
Kaynak:TUIK
Agustos ayinda vyillik bazda ihracatta ylkselis

yavaglarken ithalatta daralma siirmistiir. ihracat yillik
bazda %2,3 artarak 22,0 milyar dolar olurken ithalat
%10,7 duserek 27,0 milyar dolar seviyesinde
gerceklesmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis verilerde Agustos’ta ihracat aylik bazda
%1,8 yukselirken ithalatta %2,7 artis kaydedilmistir.
2023 Agustos'ta %71,2 olan ihracatin ithalati
karsilama orani 2024°Un ayni ayinda %81,5’e
cikmiustir. Dis ticaret acgigl ise 8,7 milyar dolardan 5,0
milyar dolara inmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakk: ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

ili izmir
ilgesi Konak
Mahallesi Akdeniz
Koyii -
Sokagi -
Mevki -
Ada No 997
Parsel No 14
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 624,00 m?

o - Bodrum Kat + Zemin Kat + Bodrum Kat + Zemin Kat +
Bagimsiz Boliim Kat

Batar Kat + 7. Kat Batar Kat

Bagimsiz Bolim No 1 2
Bagimsiz Bolum Nitelik Otel Dukkan
Arsa Pay/Payda 545/624 79/624
Malik / Hisse Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi / Tam

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkullerin miilkiyetini olusturan haklari ve
bu haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligld Web Tapu Hizmetleri'nden 24.12.2024 tarih, saat 11:26 tarihi itibariyla
misteri tarafindan alinan ve tarafimiza iletilen TAKBIS belgelerine gére degerleme konusu taginmazlar
Uzerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

1 no.lu bagimsiz bélim

Beyanlar Hanesinde;

Diger (Konusu: Turizm amagli kullanim disinda kullanilamayacagina veya konaklama birimleri Gzerinde
devre miilk, kat irtifaki veya kat mulkiyeti kurulamayacagina, yararlanma, kullanma ve yonetimi iliskin
anlasmalarin tapu siciline serh edilemeyecegi) Tarih: 01.07.2024 Sayi: 5330597 (01.07.2024 tarih ve
27574 yevmiye no)

Yonetim plani: 23.02.2022 (14.04.2022 tarih ve 16361 yevmiye no)

Korunma alani belirtmesi vardir. (24.12.2019 tarih ve 36717 yevmiye no)

2 no.lu bagimsiz bolim

Beyanlar Hanesinde;

Diger (Konusu: Turizm amagli kullanim disinda kullanilamayacagina veya konaklama birimleri izerinde
devre miilk, kat irtifaki veya kat mulkiyeti kurulamayacagina, yararlanma, kullanma ve yonetimi iliskin
anlasmalarin tapu siciline serh edilemeyecegine yonelik yazisi vardir.) Tarih: 02.09.2024 Sayi: 5609137
(02.09.2024 tarih ve 36091 yevmiye no)

Diger (Konusu: Turizm amach kullanim disinda kullanilamayacagina veya konaklama birimleri (izerinde
devre miilk, kat irtifaki veya kat mulkiyeti kurulamayacagina, yararlanma, kullanma ve yonetimi iliskin
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anlasmalarin tapu siciline serh edilemeyecegi) tarih: 01.07.2024 sayi: 5330597 (01.07.2024 tarih ve 27574
yevmiye no)

Yonetim plani: 23.02.2022 (14.04.2022 tarih ve 16361 yevmiye no)

Korunma alani belirtmesi vardir. (24.12.2019 tarih ve 36717 yevmiye no)

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, turizm amaci disinda kullanilamayacagina,
yonetim planina ve koruma alaninda bulunduklarina dair beyan kayitlari bulunmakta olup s6z konusu
takyidatlar devre iligskin bir sinirlama olusturmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullerine iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 24-12-2024-11:26

weblo i

Kaydi Olusturan: ABDULLAH KAGAN KARATEPE ( ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISi

Zemin Tipi: Katlrtifaki Ada/Parsel: 997/14

Taginmaz Kimlik No: 120947705 AT Yuzolgim(m2): 624.00

ililge: IZMIR/KOMAK Badimsiz Baliim Nitelik: OTEL

Kurum Adi: Konak Bagimsiz Bolim Briit

Mahalle/Kay Adi: AKDENIZ YuzOlglim:

Mevkii: _ Badimsiz Balim Net

Cllt/Sayfa No 57/5653 i, U

ayta o Blok/Kal/Giris/BBNo: /BODRUM KAT+ZEMIN KAT

Kayit Durum: Aktif +BATARKAT+7.KAT//1
Arsa Pay/Payda: 545/624
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERi

$/B/1 Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarlh- |  Terkin
Yevmiye Sebebl-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: -Turizm amagh kullamm disinda kullamilamayacagina (SN:8518123) Konak -
veya konaklama birimleri Gzerinde devre milk, kat irtifaki veya kat KOLTUR VE 01-07-2024 10:36 -
milkiyeti kurulamayacagina, yararlanma, kullanma ve ydnetimi iliskin TURIZM 27574
anlagmalarin tapu siciline serh edilemeyecedi ) Tarih: -01/07/2024 Sayi: BAKANLIGI
-5330597( Sablon: Diger) YATIRIM VE
1/2
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ISLETMELER
_GENEL
MUDURLUGU
VKN:B8150342773
Beyan Yonetim Plani : 23/02/2022( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) Konak -
14-04-2022 12:15-
16361
Beyan Koruma Alani Belirtmesi Vardir( $ablen: Kerunma Alani Belirtmesi Vardir Konak -
Beyan Tanimi) 241220191713 -
36717
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarlh-Yevmiye
Yevmiye
655628823 | (SM:8049480) ZiR{S.AT GAYBiMI;NKUL_ - 11 - - Kat irtifaki -
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Tesisi
v 14-04-2022
16361

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) GJXvSfxc8N7U kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 24-12-2024-11:26

(weblopu t&

rapumen Hidgyele

Kaydi Olusturan: ABDULLAH KAGAN KARATEPE ( ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayli - SBi var)
TAPU KAYIT BILGIS

Zemin Tipi: Katirtifaki Ada/Parsel: 997/14
Taginmaz Kimlik No: 120947706 AT Yiizolgim(m2): 624.00
ilfilge: IZMIR/KOMAK Badimsiz Balim Nitelik: Diikkan
Kururm Adi: Konak Batjn_!'ns:z Ballim Briit
Mahalle/KGy Adi: AKDENIZ Yuzegeunry
Mevkik _ Bafimsiz Bolim Net
CivsayfaN 58/5654 o
il/Sayfa No: -
Yy - Blok/Kat/Giris/BBNo: /BODRUM KAT+ZEMIN KAT
Kayit Durum: Aktif +BATARKAT//2
Arsa Pay/Payda: 79/624
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu:  Turizm amagch kullanim disinda kullanilamayacagina (SMN:8051348) Konak -
veya konaklama birimleri Gzerinde devre milk, kat irtifak veya kat K[:ILT[;IR VE 02-09-202412:17 -
milkiyeti kurulamayacadina, yararlanma, kullanma ve yGnetimi iligkin TURIZM 36091
anlagmalann tapu siciline serh edilemeyecegine ydnelik yazisi vardir. ) BAKANLIGI
Tarih: 02/09/2024 Sayi: 5609137( Sablon: Diger) YATIRIM VE
1/3
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ISLETMELER
_GENEL
MUDURLUGU
VEN:
Beyan Dider (Konusu:  Turizm amach kullamm diginda kullanilamayacadina (SN:B051348) Konak -
veya konaklama birimleri Gizerinde devre miilk, kat irtifaki veya kat KULTUR VE 02-09-202412:17 -
millkiyeti kurulamayacadina, yararlanma, kullanma ve ydnetimi iliskin TURIZM 36091
anlagmalarin tapu siciline serh edilemeyecedine yonellk yazisi vardir. ) BAKANLIGI
Tarih: 02/09/2024 Sayi: 5609137( Sablon: Diger) YATIRIM VE
ISLETMELER
_GENEL
MUDURLUGU
VEN:
Beyan Diger (Konusu: -Turizm amagh kullamm diginda kullanilamayacagina (SN:B518123) Konak -
veya konaklama birimleri Uzerinde devre milk, kat irtifaki veya kat KULTUR VE 01-07-2024 10:36 -
milkiyeti kurulamayacadina, yararlanma, kullanma ve yonetimi iliskin TURIZM 27574
anlagmalann tapu siciline serh edilemeyecegi ) Tarih: -01/07/2024 Sayi: BAKANLIGI
-5330597( Sablon: Diger) YATIRIM VE
ISLETMELER
_GENEL
MUDURLUGU
VKN:8130342773
Beyan Yonetim Plami : 23/02/2022( $ablon: Ydnetim Plaminin Belirtiimesi) Konak -
14-04-202212:15-
16361
Beyan Koruma Alani Belirtmesi Vardir( Sablon: Korunma Alani Belintmesi Vardir Konak -
Beyan Tammi) 24-12-201917:13 -
36717
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Na No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
273
Yevmiye
655628824 | (SN:B040480) ZIRAAT GAYRIMENKUL - 111 - - Kat irtifaki -
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM 3IRKETI Tesisi
v 14-04-2022
16361
Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) TzZtSiG5ztD kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
3/3
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yilllk Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Hizmetleri'nden 24.12.2024 tarih, saat 11:26 itibariyla alinan
TAKBIS kayrtlarina gére degerleme konusu tasinmazlar 14.04.2022 tarihinde kat irtifaki tesisi islemi ile Ziraat
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina tescil edilmistir. S6z konusu tarihten dnceki alim satim islemlerine
iliskin bilgilere ulasilamamaktadir.

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina goére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, bitisik nizam 5 ve 8 katl Ticaret Secenekli konut alanlari
bulunmaktadir.

Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligiinde 19.12.2024 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu ana tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Alsancak Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 24.01.1985

Lejand: Ticaret Secenekli Konut Alani (TM — Taral)
Yapilagsma sartlari;

Halit Ziya Bulvari cephesinde;

e 8Kat

e insaat Nizam:: Bitisik Nizam

1354 Sokak cephesinde;

e 5Kat

e insaat Nizamu: Bitisik Nizam

Birim yetkilisi ile yapilan gorlismede, ana tasinmazin eski eser karsisinda konumlandigi 6grenilmistir. Parselin
eski eser karsisinda yer almasindan dolayi her tiirlii islemden &nce izmir 1 Numarali Kiltir Varlklarini
Koruma Bolge Kurulu'ndan izin alinmasi gerektigi sifahen belirtilmistir.

Plan Notlari

e Konut, carsi, bliro, perakende ticaret, eglence yerleri, turistik tesisler, otel ve motel, bdlgesel kamu
kuruluslari, cok kath tasit parki vb. yapilar yapilabilir. Zemin katta konut yapilamaz. Bu alanda yapilacak
binalarin kitlesi ticaret statlisline gore tespit edilir.
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99F/

o
97,

14

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin hukuki durumlarinda son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik meydana

gelmedigi tespit edilmistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Konak Belediyesi’'nde 19.12.2024 tarihinde yapilan incelemelere gore ana tasinmaza iliskin yasal belgeler

asagida belirtilmistir.
997 ada 14 parsel

Yasal Belge Tarih

Onayh Mimari Proje 27.08.1981

Onayh Mimari Proje 21.03.1983

Onayh Mimari Proje*  01.06.2020

Yapi Ruhsati 27.08.1981

Yapi Ruhsati 21.03.1983

[\ []

21-334

24-334

Alan (m?)

5.657,00

5.657,00

4.759,46

5.657,00

5.657,00

Verilis Amaci

Yeni Yapi

Tadilat

Tadilat

Yeni Yapi

Tadilat

Agiklama
isyeri: 5.625,00 m?
Ortak: 32,00 m?
isyeri: 5.625,00 m?
Ortak: 32,00 m?
Otel: 4.260,34 m?
Ofis ve isyeri: 460,28 m?
Ortak alan: 38,84 m?
isyeri: 5.625,00 m?
Ortak: 32,00 m?
isyeri: 5.625,00 m?
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Ortak: 32 m?

Otel: 4.260,34 m?
Yapi Ruhsati* 27.08.2020 334/1981 4.759,46 Tadilat Ofis ve isyeri: 460,28 m?
Ortak alan: 38,84 m?
Otel: 4.260,34 m?
Yapi Ruhsati* 31.12.2020 334/1981 4.759,46 isim Degisikligi Ofis ve isyeri: 460,28 m?
Ortak alan: 38,84 m?
Otel: 4.260,34 m?
Yapi Ruhsati* 01.04.2021 334/1981 4.759,46 isim Degisikligi Ofis ve isyeri: 460,28 m?
Ortak alan: 38,84 m?
Otel: 4.260,34 m?
Yapi Ruhsati* 25.08.2021 334/1981 4.759,46 isim Degisikligi Ofis ve isyeri: 460,28 m?
Ortak alan: 38,84 m?
isyeri: 5.625,00 m?
Ortak: 32,00 m?
Otel: 4.260,34 m?
Yapi Kullanma izni* 12.04.2023 9 4.759,46 Tadilat Ofis ve isyeri: 460,28 m?
Ortak alan: 38,84 m?

Yapi Kullanma izni 02.10.1985 17-1 5.657,00 Yeni Yapi

*Konak Belediyesinde yapilan incelemelerde, bahse konu mimari proje, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin
belgesine gére 4.759,46 m? alandan olusmaktadir. 01.06.2020 tarihli mimari projesi Uzerinden yapilan
hesaplamalarda 2 bagimsiz bdlimiin toplam 4.850,00 m? alana sahip oldugu tespit edilmis olup degerleme
calismasinda s6z konusu alanlar dikkate alinmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin ada parsel, blok/giris, kat ve bagimsiz b6lim bazinda konum tespiti TKGM
Web Tapu Sisteminde bulunan kat milkiyetine esas mimari projesi lizerinden tespit edilmistir. Ayrica Web
Tapu sisteminde bulunan mimari proje ile Konak Belediyesinde bulunan onayli mimari projenin uyumlu
oldugu gorilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 1 no.lu bagimsiz bolime iliskin olarak 20.06.2023 tarih 21665 sayili 45
oda 90 yatak icin alinmis olan “Turizm isletme Belgesi” bulunmaktadir.
Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup
yapi denetimi, fenni mesuller tarafindan yapiimistir.

3.7 Gayrimenkuller i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkuller icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin alinmis olan yapi ruhsatlari, yapi kullanma izin belgeleri "3.6
Gayrimenkul ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi Kullanma
izin Belgelerine iliskin Bilgiler" béliimiinde detaylandirilmistir. Degerleme konusu tasinmazlara yénelik kat
irtifaki kurulmus olup tasinmazlarin kat milkiyetine gegmesi akabinde yasal stirecleri tamamlanacaktir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu ana tasinmaz igin 04.03.2022 tarihinde Tirkiye icin bina enerji performansi ulusal
hesaplama yontemi (BEP-TR) ile diizenlenmis M27358BA20A41 belge numarali B sinifi enerji kimlik belgesi
bulunmaktadir. Konu belge 04.03.2032 tarihine kadar gecerli olup ekte yer almaktadir.
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3.10 Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullerden 1 no.lu bagimsiz béltime iliskin olarak 01.04.2022 tarihinden itibaren
5+5 yillik kira s6zlesmesi bulundugu 6grenilmistir.

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farklh Olabilecegine iliskin
Agiklama

Degerleme konusu tasinmazlar proje degerlemesi kapsaminda degildir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin acik adresi: Akdeniz Mahallesi, Halit Ziya Bulvari, No:76 Konak/izmir (1 no.lu bb)
Akdeniz Mahallesi, Halit Ziya Bulvari, No:76A Konak/izmir (2 no.lu bb)

Degerleme konusu tasinmazlar, izmirin merkez ilcelerinden biri olan Konak’ta bulunmaktadir. ilcenin
dogusunda Bornova, glineyinde Buca ve Karabaglar, batisinda Balgova, kuzeyinde Bayrakli ilgeleri
bulunmaktadir. Kuzeybatisinda ise izmir Kérfezi yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar, izmir'in merkez noktalarindan birisi olarak bilinen Pasaport Bélgesi'nde
bulunmaktadir. Taginmazlarin konumlu oldugu bdlge, otellerin ve gesitli sektorlere ait is yerlerinin yogun
olarak bulundugu bir bolgedir.

Tasinmazlarin bulundugu bélgede ulasim agi oldukga gelismis olup tasinmazlara deniz yolu ve kara yolu ile
ulasmak miimkiindir. Tasinmazlar Pasaport Vapur iskelesi’ne ve Cankaya Tramvay Duragi’na yiirime
mesafesinde olup en yakin iZBAN ve Metro istasyonlarina tek vasita ile ulasilabilmektedir. Degerleme konusu
tasinmazlarin konumlu oldugu bélge izmir’'in is hayatinin merkezi olarak kabul gérmekte olup sehir oteli,
sirket merkezi ve bolge muiduirlGgi kullanimi agisindan degeri oldukga yliksek bir bdlge olarak kabul
gormektedir.

Degerleme konusu tasinmazlar Tiirksat il Miidiirliigii ve Renaissance Oteli’ne bitisik nizamda bulunmaktadir.
Karsisinda Santa Maria Kilisesi yer almaktadir. Tasinmazin yakin ¢evresinde, izmir Hilton Oteli, Swiss Otel,
Heris Tower, Movenpick Hotel, Giirel Tower bulunmaktadir.

‘:k't '}‘ ,P‘ry {
Karsiyaka

izmir Limani

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Yaklasik Konumu

Konak
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Pasaport iskelesi 0,40 km
Cankaya Tramvay Duragi 0,50 km
Konak Pier AVM 0,75 km
izmir Fuarn 0,75 km
Kibris Sehitleri Caddesi 1,20 km
izmir Otogarl 8,50 km
izmir Adnan Menderes Havalimani 16,50 km
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar, izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi’nde konumlu binada yer alan 1 ve 2
no.lu bagimsiz béliimdir. Degerleme konusu tasinmazdan 1 no.lu bagimsiz bolim onayli mimari projesinde
ve tapu kaydinda otel, 2 no.lu bagimsiz bélim onayli mimari projesinde ve tapu kaydinda diikkan olarak
projelendirilmigtir.

Tasinmazlarin bulundugu yapi 39 yasinda olup betonarme sistemde insa edilmistir.

Halit Ziya Bulvari 2 No.lu BB Girisi 1 No.lu BB Girisi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu yapi, onayl mimari projesine gére bodrum kat, zemin kat, asma
kat, 7 normal kat ve ¢ati kati olmak tizere toplam 11 kattan olusmaktadir. Bina, bodrum kat, zemin kat, batar
katta monoblok o6zelligi gostermekle birlikte 1. kattan itibaren iki blok halinde ylkselmektedir. Halit Ziya
Bulvari cephesinde bulunan kisim; bodrum kat, zemin kat, asma kat ve 7 normal kat ve ¢ati kati olmak lzere
11 katli, 1354 Sokak cephesinde bulunan kisim ise bodrum kat, zemin kat, asma kat ve 3 normal kat + ¢ati kati
olmak tzere 7 katlidir.
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1354 Sokak Cephesi

‘@
(]
=
Q.
(]
o
c
@©
=
=
(aa]
@©
=
N
=
©
ac

1 No.lu Bagimsiz Béliim

Degerleme konusu tasinmazin onayli mimari projesine ve mevcut duruma goére bodrum katinda, teknik
hacimler, depo alanlari ve siginak bulunmaktadir. Tasinmazin bodrum kati onayli mimari projesi ile uyumlu
durumda olup yasal ve mevcut durumda 532,19 m? kapali kullanim alanina sahiptir. Zeminler seramik
kaplama, duvarlar ve tavanlar siva tGizeri boya kaphdir.

Degerleme konusu tasinmazin onayli mimari projesine ve mevcut duruma gore zemin katinda, otel lobisi,
resepsiyon, bay-bayan WC, engelli WC, idari ofisler ve bavul odasi bulunmaktadir. Tasinmazin zemin kati
onayl mimari projesi ile uyumlu durumda olup yasal ve mevcut durumda 391,47 m? kapali kullanim alanina
sahiptir. Zeminler seramik kapli durumda olup duvarlar kismen siva izeri boya kismen dekoratif malzemeler
ile kaphdir.

Degerleme konusu tasinmazin onayli mimari projesine ve mevcut duruma goére batar katinda, toplanti odasi,
bay-bayan WC ve mutfak bolimi bulunmaktadir. Taginmazin batar kati onayli mimari projesi ile uyumlu
durumda olup yasal ve mevcut durumda 391,47 m? kapali kullanim alanina sahiptir. Zeminler seramik kapl
durumda olup duvarlar kismen siva lzeri boya kismen dekoratif malzemeler ile kaphdir.

Degerleme konusu tasinmazin onayli mimari projesine gére 1. katinda, kahvalti salonu, acik bife alani, bay-
bayan WC, 3 adet konaklama Unitesi ve teras alani bulunmaktadir. Mevcut durumda teras alanin sundurma
panel ile kapali alana donustiruldugu tespit edilmistir. Tasinmazin 1. kati yasal durumda 534,74 m? kapali
alana kullanimina sahipken mevcut durumda 624,74 m? kapali kullanim alanina sahiptir. S6z konusu kapali
alan basit tadilatla geri dondstirilebilir niteliktedir. Zeminler seramik kapli durumda olup duvarlar kismen
siva Uzeri boya kismen dekoratif malzemeler ile kaphdir.

Degerleme konusu tasinmazin onayli mimari projesine ve mevcut duruma gore 1. normal katinda, 3 adet
konaklama Unitesi, 2. ve 3. normal katinda 9’ar adet konaklama unitesi, 4., 5., 6., ve 7. normal katinda ise
6’sar adet konaklama tnitesi bulunmaktadir. Zeminler seramik kapli durumda olup duvarlar duvar kagidi ile
kaphdir.

Degerleme konusu tasinmazin kat bazli dagilimi asagidaki gibidir.
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Briit Alan (m?)

Kat
(Yasal Durum)

Bodrum Kat 532,19
Zemin Kat 391,47
Batar Kat 391,47
1. Kat 534,74

2. Kat 521,74

3. Kat 521,74

4. Kat 376,55

5. Kat 335,24

6. kat 335,24

7. Kat 335,24
Cati Kati 54,38

Toplam Briit Alan 4.330,00

2 No.lu Bagimsiz Bolim

Degerleme konusu tasinmazin onayli mimari projesine ve mevcut duruma goére bodrum katinda, teknik
hacimler, arsiv odasi ve kasa alanlari bulunmaktadir. Tasinmazin bodrum kati onayl mimari projesi ile uyumlu
durumda olup yasal ve mevcut durumda 110,00 m? kapali kullanim alanina sahiptir. Zeminler seramik
kaplama, duvarlar ve tavanlar siva Gzeri boya kaplidir.

Degerleme konusu tasinmazin onayli mimari projesine ve mevcut duruma gore zemin katinda, atm alani,
misteri holl, ofis alanlari, banko ve arsiv odasi bulunmaktadir. Tasinmazin zemin kati onayli mimari projesi
ile uyumlu durumda olup yasal ve mevcut durumda 205,00 m? kapali kullanim alanina sahiptir. Zeminler
seramik kapli, duvarlar siva Gzeri boya ve tavanlar asma tavan kapldir.

Degerleme konusu tasinmazin onayll mimari projesine ve mevcut duruma goére batar katinda, ofis alanlari,
arsiv odasl, bay-bayan WC ve mutfak bolimia bulunmaktadir. Tasinmazin batar kati onayli mimari projesi ile
uyumlu durumda olup yasal ve mevcut durumda 205,00 m? kapali kullanim alanina sahiptir. Zeminler seramik
kaph, duvarlar siva tizeri boya ve tavanlar kismen siva tizeri boya, kismen asma tavan kaphdir.

Degerleme konusu tasinmazin kat bazli dagilimi asagidaki gibidir.

Brit Alan (m?)

(Yasal ve Mevcut Durum)

Bodrum Kat 110,00
Zemin Kat 205,00
Batar Kat 205,00

Toplam Briit Alan 520,00

Degerleme konusu tasinmazlarin toplam kat bazli dagilimi asagidaki gibidir.

Brut Alan (m?)

Kat
(Yasal Durum)

Bodrum Kat 642,19
Zemin Kat 596,47
Batar Kat 596,47
1. Kat 534,74

2. Kat 521,74

3. Kat 521,74

4. Kat 376,55

5. Kat 335,24
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6. kat 335,24
7. Kat 335,24
Cati Kati 54,38
Toplam Alan (m?) 4.850,00

Degerleme konusu tasinmazlarin ada parsel, blok/giris, kat ve bagimsiz bolim bazinda konum tespiti TKGM
Web Tapu Sisteminde bulunan kat milkiyetine esas mimari projesi tzerinden tespit edilmistir. Ayrica Web
Tapu sisteminde bulunan mimari proje ile Konak Belediyesinde bulunan onayli mimari projenin uyumlu
oldugu gorilmustir. Tasinmaza ait numarataj krokisi ve kat plani gorselleri asagida belirtilmistir.
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Numarataj Krokisi ve Kat Plani
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

ingaat Nizami Bitisik nizam

1 bodrum kat + zemin kat + batar kat + 7 normal kat + ¢ati kat (Halit Ziya
Bulvari Cephesi)

1 bodrum kat + zemin kat + batar kat + 3 normal kat + ¢ati kat (1354 Sokak

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

Cephesi)
Bina Toplam ingaat Alani 4.850,00 m?
Yasi 39
Dis Cephe Siva lizeri boya
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke
Isitma Sistemi Klima
Havalandirma Sistemi Mevcut degil
Asansor 4 adet mevcut
Jenerator Mevcut degil
Yangin Merdiveni Mevcut
Park Yeri Mevcut degil

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Kullanim Amaai ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ic mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Otel + Diikkan

Alani 4.850,00 m?

Zemin Seramik, odalarda parke

Duvar Kismen siva lzeri boya, kismen dekoratif malzemeler, kismen duvar kagidi
Tavan Kismen siva Uzeri boya, kismen asma tavan

Aydinlatma Dekoratif aydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Mahallinde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazin onayli mimari projesine gore 1. katinda

teras alani bulunmakta olup mevcut durumda teras alanin sundurma panel ile kapali alana donistiraldigu
tespit edilmistir. S6z konusu kapali alan basit tadilatla geri dondstirilebilir niteliktedir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin mevcut durumdaki aykiriliklari geri donistirilebilir nitelikte olup 3194
Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirmemektedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazlar izmir’in merkezi olan Alsancak’ta konumludur.

Degerleme konusu taginmazlar, yaya ve arag yogunlugu yiiksek olan Halit Ziya Bulvari lizerinde konumludur.

Degerleme konusu tasinmazlarin reklam kabiliyeti yiksektir.

Degerleme konusu tasinmazlar, tramvay, iskele, otobis duragi gibi ulasim noktalarina ylrlylis mesafesinde olup
ulasilabilirligi oldukca ylksektir.

Degerleme konusu taginmazlar denize ylirliylis mesafesindedir.

e Tasinmazlar tam miilkiyete sahiptir.

- ZAYIF YANLAR

e Tasinmazlar Gizerinde kat irtifaki kurulu olup kat milkiyetine gecilmemistir.

e Alsancak Bolgesi'nin en 6nemli sorunlarindan birisi otopark problemi olup degerleme konusu tasinmazlarin
otopark imkani bulunmamaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlar eski eser karsisinda yer aldigindan, her tiirli islem igin izmir 1 Numarah Kiltir
Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'ndan onay alinmasi gerekmektedir.

v" FIRSATLAR

e izmir merkezinde yer alan bélgenin gelismis ulasim aginin yatirimcilarin bélgeye olan ilgisini canli tutacag
disunulmektedir.

e Ticari hareketliligin oldukca yiiksek oldugu bolgede hayata gegirilecek yeni yatirimlara olan ilginin canli olacagi
disunulmektedir.

e izmir'de ticari faaliyetlere yénelik farkh bélgeler gelismekte olsa da, tasinmazlarin konumlu oldugu bdlge
genelinde oldukga tercih edilmektedir.

X TEHDITLER

e Bolgede bircok nitelikli ve markali otelin bulunmasi rekabet ortami yaratmaktadir.

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektorini de etkilemektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek igin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timindn ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirim amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme galismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'na goére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar degeri, bir varlik veya ytikimlalGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, tasinmazlardan 1 no.lu bagimsiz béliimin yer aldig1 pazarda “Otel” amacgh benzer
nitelikteki tasinmazin, gelir getirme potansiyelinin olmasi dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazin
sektorel arastirmalar dogrultusunda “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 1 no.lu bagimsiz bolimiin yer aldigi pazarda benzer nitelikteki
gayrimenkullere iliskin alim satim piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na gére degerleme
yapilmasi dogru sonug¢ vermeyecegi icin bu yaklasim kullanilmamistir. Pazar yaklasimi sadece maliyet
yaklasiminda kullanilmak tzere bagimsiz bélimin arsa payinin degerinin tespiti sirasinda kullaniimistir.

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlardan 1 no.lu bagimsiz bélim icin siklikla alim satimi
yapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti
verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi” kullaniimigtir.

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlardan 2 no.lu bagimsiz bélimiin satisa emsal
olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina
gore el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkuliin “Diikkan” niteligine sahip olmasi
nedeniyle kira getirisinin olma potansiyeli ve ¢evresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor
olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

) .. Pazar Verisi iinya Gayrimenkul Pazar Verisi izmir Invest Pazar Verisi
Irtibat Bilgisi

Alim-Satima Yonelik

535 898 84 66 555 485 90 16

Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4 5
Satis Fiyati (TL) 38.000.000 70.000.000 95.000.000 98.000.000 30.000.000
Yiiz Olgiimii (m?) 400 390 613 435 120
Birim Fiyati (TL/m?) 95.000 " 179.487 " 154.976 ¥ 225.287 " 250.000
Satis Durumu 18 ay once satilmis Satihk Satihk Satilik Satilik
Piyasa Duizeltmesi 60% 0% 0% 0% 0%
5 Pazarhik Payi 0% -5% -15% -10% -10%
o Miilkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet
% 0% 0% 0% " 0% 0%
S5 Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart Standart
- 0% 0% 0% 7 0% 0%
Ruhsata Sahip Olma Durumu Hayir Hayir Hayir Hayir Hayir
0% 0% 0% " 0% 0%
5 Yapilasma Hakki (Kat Sayisi) 8,00 7,00 5,00 8,00 5,00
TEJ 0% 20% 50% 0% 50%
= Net/Brit Arsa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
:g Konum Cok Daha Dezavantajli 'Daha Dezavantajl ng Daha Dezavantaj'r Dezavantajli _ Avantajli
X~ 20% 15% 20% 10% -10%
g Yiiz Ol¢iimii Benzer LSIt|I Derecede KU(;U' Benzer _ Benzer S Cok Daha Kuguk
f; _ 0% -5% 0% 0% -20%
o Yasal Ozellikleri Standart Standart Standart Standart Standart
= 0% " 0% " 0% " 0% " 0%
é?‘ Fiziksel Ozellikleri Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%

225.077 237.113 223.034 236.250

Diizeltilmis Deger 182.400

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmalarda; Alsancak bolgesindeki yapi dokusunun eski oldugu ve bos arsa stokunun degerleme
konusu tasinmazin konumlu oldugu Akdeniz Mahallesi’'nde bulunmadigi 6grenilmistir. Bolgede genel olarak parsel bazli kentsel doniisim islemleri yapildigi ve
eski binalarin yikilip tekrar insa edilerek yapi dokusunun yenilendigi tespit edilmistir. Bu dogrultuda, bolgede arsa alim satimlarina yonelik islemlerin kisitli
sayida gerceklestirildigi tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazin konumu, imar durumu, yiz 6l¢imu, topografik ve geometrik durumu, Alsancak
bolgesinde konumlu olmasi géz 6niine alindiginda ortalama 210.000-230.000.-TL/m? araliginda degere sahip olduguna kanaat getirilmistir.
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Emsal Krokisi
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Diikkan Emsalleri / Satig

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU
Pazar verisi Coldwell Banker KAR Gayrimenkul
53579193 29

Potal Gayrimenkul As
532 57092 89

Akad Gayrimenkul
538 482 12 02

Irtibat Bilgisi

Diizeltilmis Deger

133.178

143.487

Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4
Satig Fiyati (TL) 10.000.000 17.500.000 15.000.000 20.000.000
Alani (m?) 90 130 90 170
Birim Fiyati (TL/m?) 111.111 134.615 166.667 117.647
Satig Durumu 11 ay 6nce satiimis Satihk Satilik Satilik
X Piyasa Diizeltmesi 30% 0% 0% 0%
:g 5 Pazarlik Payi 0% -15% -25% -15%
: TEJ Milkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet
g = 0% 0% 0% 0%
&,I" =3 Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart
£° 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Niteliksiz Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 10% 0% 0%
o Konum Dezavantajli Benzer Benzer Kisitli Derecede Dezavantajli
£ 10% 0% 0% 5%
§ Kullanim Alani Daha Kuguk Kuglk Daha Kuguk Benzer
a -15% -10% -15% 0%
% Bina Yasi 16 40 40 40
5 -3% 14% 14% 14%
E Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Cok Daha Dezavantaijli
g 0% 0% 0% 20%
= Konfor Kosullan Benzer Dezavantajli Kisitli Derecede Dezavantajli Benzer
i 0% 10% 5% 0%

130.000

139.000

Tabloda belirtilen emsaller zemin kattan olusmakta olup karsilastma tablosu, diikkan nitelikli tasinmazin zemin katinin birim fiyatina (135.000 TL/m?) yonelik

hazirlanmistir. Ayrica bodrum ve batar kata kat serefiyesi uygulayarak deger takdir edilmistir. Bu dogrultuda s6z konusu bagimsiz boliime 95.000 TL/m? pagal birim
fiyat takdir edilmistir.
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Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlgede yapilan incelemelerde, bolgedeki diikkanlarin satis fiyatininin cadde lzerinde konumuna, bulundugu
caddenin ticaret fonksiyonuna, tadilat ihtiyaci bulunup bulunmamasina, bina yasina bagl olarak degiskenlik gosterdigi ve bununla birlikte s6z konusu tasinmazin
konumunda insa edilebilecek dikkan niteliginde bir bagimsiz bélumiin birim satis degerinin degerleme tarihi itibariyla 90.000-100.000.-TL/m? arasinda
olabilecegi tespit edilmigtir.
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Emsal Krokisi

39



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

SKB

——
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Diikkan Emsalleri / Kira

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

Pazar verisi Akad Gayrimenkul Twins Gayrimenkul Startkey Platin Gayrimenkul

Irtibat Bilgisi

538 482 12 02

555014 19 25

236 250 00 45

Diizeltilmis Deger

Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4
Kira Fiyati (TL/ay) 120.000 50.000 200.000 185.000
Alani (m?) 130 170 420 400
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 923 294 476 463
Kiralama Durumu 7 ay once kiralanmig Kiralik Satilik Satilik
~ Piyasa Diizeltmesi 15% 0% 0% 0%
g 5 Pazarlik Payi 0% -5% -10% 0%
: E Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Milkiyet Tam Mulkiyet
E= 0% 0% 0% 0%
Jnf’ :g Kiralama Kosullari Standart Standart Standart Acil Satis
£ 0% 0% 0% 15%
< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Oldukga Niteliksiz Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 30% 0% 0%
o Konum Cok Daha Avantajh Daha Dezavantajli Daha Dezavantajli Cok Daha Avantajli
£ 20% 15% 15% 20%
§ Kullanim Alani Cok Daha Kuiglik Cok Daha Kiigtik Benzer Benzer
a -20% -20% 0% 0%
% Bina Yasi 20 35 2 30
S 0% 11% -15% 7%
E Bulundugu Kat/Manzara Cok Daha Avantajl Benzer Benzer Benzer
g -20% 0% 0% 0%
s Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer
= 0% 0% 0% 0%
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Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde, tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede diikkan kira degerlerinin
bagimsiz bolim briit alanina, cephe uzunluguna, ic mekan 6zelliklerinin kalitesine bagl olarak degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir. Tim bu etkenler
dogrultusunda degerleme konusu tasinmazlardan 2 no.lu bagimsiz bélimdin birim kira degerinin 410-430 TL/m? araliginda olabilecegi degerlendirilmistir.
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Emsal Krokisi
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v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik ozellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre oOzellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu g6z 6éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger
takdiri agsagidaki gibi yapiimistir.

1 no.lu bagimsiz béliimiin arsa payi degeri icin;

ARSA DEGERI

Yiiz Olgiimii Birim Deger Arsa Degeri

Ada/Parsel (m?) (TL/m?) (L)
997 ada 14 parsel/1no.lu bagimsiz bélim arsa payi 545,00 220.000 119.900.000
TOPLAM DEGERI 119.900.000

2 no.lu bagimsiz boéliimiin degeri icin;

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM YASAL DEGERI

Bagimsiz Béliim Briit Alan Birim Deger Tasinmazin Yaklagik
& (m?) (TL/m?) Degeri (TL)
2 No.lu Bagimsiz Bélim 520,00 95.000 49.400.000
TOPLAM DEGERI 49.400.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin arsa degeri ile birlikte bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri
ve gecmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gozle gorilir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullin {izerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmaza yakin
bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yili insaat Alani Birim Maliyet
1 Yiiklenici Firma Cesme Otel 2024 7.500 m? 40.000 TL/m?
2 Yiklenici Firma Bayrakh Otel 2024 10.000 m? 38.500 TL/m?

Maliyet yaklasimi ile degerleme ¢alismasinda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir varsayim yapilmamistir.
Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gére degerlendirilmistir. Tasinmaza iliskin
gliclendirme calismasi yapilmasi dikkate alinarak, tasiyici sistemin statik eskimesi dikkate alinmistir.
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v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii Birim Deger Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) (TL/m?) (1)
997 ada 14 parsel/1no.lu bagimsiz b6lum arsa payi 545,00 220.000 119.900.000
TOPLAM DEGERI 119.900.000
YASAL BiNA DEGERI
. - Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
Bagimsiz béliim no (m?) (TL/m?) (%) (L)

1 no.lu bagimsiz bolim 4.330,00 36.500 10% 142.240.500
TOPLAM DEGERI 142.240.500

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN YASAL DURUM DEGERI

Arsa Degeri 119.900.000 TL

Bina Degeri 142.240.500 TL

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 262.140.500 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 262.140.000 TL

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlardan 2 no.lu bagimsiz bolim igin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir
indirgeme yaklasimi yontemi olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi, 1 no.lu bagimsiz bolim icin emsal
arastirmasi verileri ile gelir indirgeme yaklasim yéntemi olan indirgenmis Nakit Akisi Yontemi kullanilarak
deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve mulkin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci acisindan gelir Greten milkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek i¢in karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen
deger, benzer milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Orani”
formulinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi’nde konumlu 90 m? briit kapali alana sahip diikkanin 15.000.000 TL'ye
satilabilecegi ve kira bedelinin 70.000 TL/ay olabilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 70.000 TL / Ay / 15.000.000 TL = 0,056

- Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi’nde konumlu 170 m? alana sahip diikkanin 55.000.000 TL’den satildigI ve
kiralanabilir fiyatinin 250.000 TL/ay oldugu 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 250.000 TL / Ay / 55.000.000 TL = 0,054

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore dikkan kira degerlerinin; 410-430
TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon
orani 5,50% olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.
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DIREKT KAPITALiZASYON YONTEMINE GORE BAGIMSIZ BOLUMUN DEGERI

Bina
“ -~ Birim Degeri Yaklagik Kira Kap. Orani  Tasinmazin Yaklagik
Bagimsiz BSIUm No ?::?)I (TL/m?/ay)  Degeri (TL/ay) (%) Degeri (TL)
2 no.lu bagimsiz bolim 520 425 221.000,00 5,50% 48.220.000
TOPLAM DEGERI 48.220.000

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Bu degerleme calismasinda yapilan sektorel arastirmalar dogrultusunda, 1 no.lu bagimsiz bélime yonelik
indirgenmis nakit akisi yontemi uygunlanmistir.

Gelir yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapiimaktadir. Gelistirme
yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa lizerine mevcut imar durumu cergevesinde
en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa lizerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina
disen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayli olan mimari projesi
ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu olusturulmaktadir. Bos
arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman ylrirliikte olan mevcut imar plani kosullarina gore
kendi 6ngorusi ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

indirgeme Orani Hesaplamasi

Tahmini nakit akislarini indirgemek icin kullanilan indirgeme oraninin, hem paranin zaman degerini hem de
varligin nakit akis tirlyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli goriilmektedir.
Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yontemi uygun gortlmustiir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

e Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tiird,

e Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varligin cografi konumunu ve/veya islem gérecegi pazarlarin konumu,
e Varligin émriinii/vadesini ve girdilerin tutarhhg,

e Kullanilan nakit akislarinin tird,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

Toplama yéntemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gore hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin siresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik TL bazli tahvilin son 5 yillik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkulilin yer aldigi piyasa ve gayrimenkuliin riski dikkate alinarak, projeksiyon
sliresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;

Ziraat GYO tarafindan isletilmesi durumunda;
Risksiz faiz orani: %18,71

Risk primi: %6,29

indirgeme orani: %25,00 olarak hesaplanmistir.
Kiraya verilmesi durumunda;

Risksiz faiz orani: %18,71

Risk primi: %3,79
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indirgeme orani: %22,50 olarak hesaplanmistir.

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

Otelde 45 oda bulundugu varsayilmistir.
Otelin yil boyunca toplam 365 giin agik olacagi varsayilimistir.

Nakit akisi TL para birimine gore kurulmus olup oda fiyatinin yasal ve mevcut durumda ilk yil icin 4.850
TL/gece olacagi varsayiimistir.

Otelin oda doluluk oraninin ilk yil %70 ile baslayacagi ve sonraki yillarda sabit kalacagi varsayilmistir.

Her sey dahil sistemde, ekstra harcama olarak nitelendirilen camasir, alakart restoranlar vs. harcamalar
ayrica gelirlere ilave edilmistir. Diger gelirlerin, konaklama gelirlerinin %5'i oraninda olacagi varsayilmistir.

Otelin GOP’sinin ilk yil %35’den baslayacagi ve sonraki yillarda sabit kalacagi varsayilmistir.
Her yil cironun yaklasik %1,00’1 oraninda yenileme fonu ayrilacagi varsayilmistir.
Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayillmistir.

Projeksiyonda indirgeme orani Ziraat GYO tarafindan isletilmesi durumunda %25,00, kiraya verilmesi
durumunda %22,50 varsayiimistir.

Fiyat artis oraniilk yil icin %22,75, 2. yil %17,00, 3. yil %14,50, 4. yil %12,50, 5.-10.yillar arasinda %11,25
ve 10. yildan sonra %7,50 olarak alinmistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 1 no.lu bagimsiz bélimle benzer ozellikler gosteren otellerin gecelik
fiyatlarina iliskin emsal tablosu asagida belirtilmistir.

Cift Kisilik
Sehir Oda Pansiyon Déviz Oda Fiyati Doluluk Orani
(Euro)
Zeniva Otel Standart Oda Oda kahvalti TL 4.000 %70-%75
Marriot Otel Standart Oda Oda kahvalti TL 5.750 %75-%80
Beyond Otel Standart Oda Oda kahvalti TL 3.750 %70-%75

Dénem sonu kapitalizasyon oraninin otelin isletilmesi durumu igin %7, kiralanmasi durumu igin %6 olacagi
varsaylmistir.

Otel brit gelirlerinin %24’linlin kira geliri olacagi varsayllmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:
Otelin isletilmesi durumundaki nakit akis tablosu

Otel Fonksiyonu

Oda Sayisi 45
Acik Olan Giin Sayisi 365
Yillik Oda Kapasitesi 16.425
Oda Fiyati (TL) 4.850
Diger Gelir Orani 15%
Yenileme Maliyeti Orani 1,0%
Doénem Sonu Kapitalizasyon Orani 7,00%
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Otel Nakit Akisi (TL)

Yillar 24.12.2024 24.12.2025 24.12.2026 24.12.2027 24.12.2028 24.12.2029 24.12.2030 24.12.2031 24.12.2032 24.12.2033  24.12.2034  24.12.2035
Otel Fonksiyonu

Doluluk Orani (%) 70% 73% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75%
Toplam Oda Kapasitesi 16.425 16.425 16.425 16.425 16.425 16.425 16.425 16.425 16.425 16.425 16.425
Yillik Satilan Oda Sayisi 11.498 11.990 12.319 12.319 12.319 12.319 12.319 12.319 12.319 12.319 12.319
Oda Satis Fiyati (TL/oda) 4.850,00  5.953,38  6.965,45 7.975,44 8.972,37 9.981,76  11.104,71  12.353,99  13.743,81 15.289,99  17.010,11
Konaklama Gelirleri (TL) 55.762.875 71.382.455 85.805.622 98.247.437 110.528.367 122.962.808 136.796.124 152.185.688 169.306.577  188.353.567 209.543.344
Diger Gelir Orani (%) 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
Diger Gelir (TL) 2.788.144 3.569.123 4.290.281  4.912.372 5526418  6.148.140  6.839.806  7.609.284  8.465.329 9.417.678  10.477.167
Toplam Otel Gelirleri 58.551.019 74.951.577 90.095.903 103.159.809 116.054.785 129.110.948 143.635.930 159.794.972 177.771.906  197.771.246 220.020.511
GOP (%) 35% 38% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40% 40%
GOP (TL) 20.492.857 28.481.599 36.038.361 41.263.924 46.421.914 51.644.379 57.454.372 63.917.989 71.108.763 79.108.498  88.008.204
isletme Giderleri 38.058.162 46.469.978 54.057.542 61.895.885 69.632.871 77.466.569 86.181.558 95.876.983 106.663.144  118.662.747 132.012.307
Yenileme Maliyeti 585.510  749.516  900.959  1.031.598  1.160.548  1.291.109  1.436.359  1.597.950  1.777.719 1.977.712  2.200.205
Emlak Vergisi Bedeli 240.541 267.903 290.674 311.748 331.232 349.864 369.544 390.331 412.287 435.478 459.974
Bina Sigorta Bedeli 131.489 161.402 188.841 216.223 243.251 270.616 301.061 334.930 372.609 414.528 461.162
Toplam Otel Giderleri 39.015.702 47.648.799 55.438.016 63.455.454 71.367.902 79.378.159 88.288.522 98.200.194 109.225.759  121.490.466 135.133.648

Otel Net Gelirleri

19.535.317

27.302.779

34.657.887 39.704.355

44.686.883

49.732.789  55.347.408

61.594.778

68.546.147

76.280.780

84.886.863

Dénem Sonu Deger

Net Nakit Akiglari

0 19.535.317

27.302.779

34.657.887 39.704.355

44.686.883

49.732.789  55.347.408

61.594.778

68.546.147

1.212.669.472

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 18,71% 18,71% 18,71%
Risk Primi 5,79% 6,29% 6,79%
indirgeme Orani 24,50% 25,00% 25,50%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 272.059.182 264.104.154 256.454.865
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 272.050.000 264.100.000 256.450.000

1.288.950.251
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Otelin kiralanmasi durumundaki nakit akis tablosu

Otel Nakit Akisi (TL)

Yillar 24.12.2024 24.12.2025 24.12.2026 24.12.2027 24.12.2028 24.12.2029 24.12.2030 24.12.2031 24.12.2032 24.12.2033  24.12.2034  24.12.2035
Otel Fonksiyonu
Doluluk Orani (%) 70% 73% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75% 75%
Toplam Oda Kapasitesi 16.425 16.425 16.425 16.425 16.425 16.425 16.425 16.425 16.425 16.425 16.425
Yillik Satilan Oda Sayisi 11.498 11.990 12.319 12.319 12.319 12.319 12.319 12.319 12.319 12.319 12.319
Oda Satis Fiyati (TL/oda) 4.850,00  5.953,38  6.965,45 7.975,44 8.972,37 9.981,76  11.104,71  12.353,99  13.743,81  15.289,99  17.010,11
Konaklama Gelirleri (TL) 55.762.875 71.382.455 85.805.622 98.247.437 110.528.367 122.962.808 136.796.124 152.185.688 169.306.577 188.353.567 209.543.344
Diger Gelir Orani (%) 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
Diger Gelir (TL) 2.788.144 3.569.123 4.290.281 4912372 5526418  6.148.140  6.839.806  7.609.284 8465329  9.417.678 10.477.167
Toplam Otel Gelirleri 58.551.019 74.951.577 90.095.903 103.159.809 116.054.785 129.110.948 143.635.930 159.794.972 177.771.906 197.771.246 220.020.511
Ziraat GYO Kira Orani 24,00%
Ziraat GYO Kira Geliri 14.052.245 17.988.379 21.623.017 24.758.354  27.853.148 30.986.628 34.472.623 38.350.793  42.665.258  47.465.099  52.804.923
Dénem Sonu Deger 6,00% 880.082.044

14.052.245 17.988.379 21.623.017 24.758.354 27.853.148 30.986.628 34.472.623 38.350.793  42.665.258 927.547.143
Emlak Vergisi Bedeli 240.541 267.903 290.674 311.748 331.232 349.864 369.544 390.331 412.287 435.478 459.974

Ziraat GYO Net Kira Geliri (TL) 0 13.811.704 17.720.476 21.332.342 24.446.606 27.521.916 30.636.763 34.103.079 37.960.462 42.252.970 927.111.665 459.974

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 18,71% 18,71% 18,71%
Risk Primi 3,29% 3,79% 4,29%
indirgeme Orani 22,00% 22,50% 23,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 215.499.376 208.775.923 202.321.477
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 215.500.000 208.800.000 202.300.000
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Otelin isletilmesi ve kiralanmasi durumuna gore hesaplanan degerlerin ortalamasi

‘
-

Ziraat GYO Tarafindan isletilmesi Durumunda Hesaplanan Deger (TL) 264.100.000
Ziraat GYO'nun Kira S6zlesmesine Gore Hesaplanan Deger (TL) 208.800.000
Ortalama Deger (TL) 236.450.000

1 ve 2 no.lu bagimsiz béliimlerin toplam degeri

Bagimsiz B6liim Bazli Pazar Deger TL
1 no.lu Bagimsiz B6liim 236.450.000
2 no.lu Bagimsiz Boliim 49.400.000
Toplam Deger (TL) 285.850.000

Kira Degeri

Degerleme konusu tasinmaza iliskin aylik kira degeri takdir edilirken, nakit akis tablosunda bulunan
24.12.2025 tarihli kira bedeli %40 oraniyla, 24.12.2024 yilina indirgenmis olup bu dogrultuda aylik kira bedeli
tespit edilmistir. Kira bedeline iliskin tablo asagida bulunmaktadir.

Yillar 24.12.2024 24.12.2025
Kira Bedeli 0 13.811.704
indirgenmis Yillik Kira Bedeli 9.865.503
Aylik Kira Bedeli 822.125
1 no.lu Bagimsiz B6liim 822.000
2 no.lu Bagimsiz B6liim 221.000
Toplam Deger (TL/Ay) 1.043.000

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkiln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en yiksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak 1 no.lu bagimsiz
bolim igin "Otel" 2 no.lu bagimsiz bélim igin "Diikkan™ amach kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yurirlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlar igin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI
is Yeri Teslimlerinde 20%
Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m?den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
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01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m*'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500-999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

** liiks veya birinci sinif ingaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

**¥ Kamu kurum ve kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portfoyii Acisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhklar Portfoyliine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

e Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, turizm amaci disinda
kullanilamayacagina, yonetim planina ve koruma alaninda bulunduklarina dair beyan kayitlari bulunmakta
olup s6z konusu takyidatlar devre iliskin bir sinirlama olusturmamaktadir.

e Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 24.01.1985 onay tarihli, 1/1.000 olgekli
“Alsancak Uygulama imar Plani” kapsaminda “Ticaret Secenekli Konut Alani (TM — Tarah)” lejandinda
kalmaktadir. Parsel (izerindeki yapi imar durumu ile uyumlu sekilde insa edilmis olup mevcut durumu ile
mimari projesi birbiri ile uyumludur. Bununla birlikte tasinmazlar kat irtifaki tapusuna sahip olup kat
miulkiyetine gecmesi gerekmektedir. Kat miilkiyetine gecisle ilgili slirecin ise devam ettigi misteriden
ogrenilmigtir.

e Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadig1 Hakkinda Goriis

S6z konusu gayrimenkullerin tapudaki vasiflari “otel” ve “diikkan” olup tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim
sekli ve portfoye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin kat mulkiyetine gegis slirecinin devam
etmesi sebebiyle ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkiimlerince gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline
“Bina” olarak alinmalarinda herhangi bir engelin bulunmadigi disiintiimektedir.
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Boliim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.
9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Tapu ve Kadastro Genel MiidiirlGgli Web Tapu Hizmetleri'nden 24.12.2024 tarih, saat 11:26 itibariyla alinan
TAKBIS kayrtlarina gére degerleme konusu tasinmazlar 14.04.2022 tarihinde kat irtifaki tesisi islemi ile Ziraat
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina tescil edilmistir. S6z konusu tarihten dnceki alim satim islemlerine
iliskin bilgilere ulasilamamaktadir.

9.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin alinmis olan yapi ruhsatlari, yapi kullanma izin belgeleri "3.6
Gayrimenkul ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi Kullanma
izin Belgelerine iliskin Bilgiler" béliimiinde detaylandiriimistir. Degerleme konusu tasinmazlara yonelik kat
irtifaki kurulmus olup tasinmazlarin kat milkiyetine ge¢mesi akabinde yasal siiregleri tamamlanacaktir.

9.4 Varsa Gayrimenkuller Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidat kayitlarinin tasinmazlarin degerine olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir.

9.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, turizm amaci disinda kullanilamayacagina,
yonetim planina ve koruma alaninda bulunduklarina dair beyan kayitlari bulunmakta olup s6z konusu
takyidatlar devre iliskin bir sinirlama olusturmamaktadir.

9.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu an tasinmaz Gzerinde faal durumda “otel ve diilkkan” olmak lzere 2 bagimsiz bélimden
olusan bina bulunmaktadir.

9.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz lst hakki veya devre milk hakki degildir.

9.8 Farkl Degerleme Yéntemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmistir

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi (2 no.lu bb) 49.400.000
Gelir Yaklagimi (2 no.lu bb) 48.220.000
Gelir Yaklagimi (1 no.lu bb) 236.450.000
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Maliyet Yaklagimi (1 no.lu bb) 262.140.000

Bu degerleme galismasinda, tasinmazlardan 1 no.lu bagimsiz bolimiin yer aldig1 pazarda “Otel” amacli benzer
nitelikteki tasinmazin, gelir getirme potansiyelinin olmasi dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazin
sektorel arastirmalar dogrultusunda “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 1 no.lu bagimsiz bolimin yer aldigi pazarda benzer nitelikteki
gayrimenkullere iliskin alim satim piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na gore degerleme
yapiimasi dogru sonug vermeyecegi icin bu yaklasim kullanilmamistir. Pazar yaklasimi sadece maliyet
yaklasiminda kullaniimak Gizere bagimsiz b6limin arsa payinin degerinin tespiti sirasinda kullaniimistir.

Bu degerleme ¢alismasinda, degerleme konusu tasinmazlardan 1 no.lu bagimsiz boliim icin siklikla alim satimi
yapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti
verilerine ulagilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi” kullaniimistir.

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlardan 2 no.lu bagimsiz bolimiin satisa emsal
olabilecek gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina
gore el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkuliin “Diikkan” niteligine sahip olmasi
nedeniyle kira getirisinin olma potansiyeli ve cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor
olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug¢ degeri olarak, 1 no.lu bagimsiz bolimin gelir yaklasimiyla, 2 nolu bagimsiz
bolimiin pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis
fiyatlari esas alinmistir. Takdir edilen deger, degerleme konusu tasinmazlarin ayri ayri degerlerinin toplamini
ifade etmekte olup tasinmazlarin toplu bir sekilde satisina iliskin olarak belirlenmemistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 24.12.2024

Kur Bilgisi (23.12.2024) Alis: 1 USD = 35,1065 TL Satis: 1 USD = 35,1697 TL

Pazar Degeri (KDV Harig) 285.850.000.-TL ikiylizseksenbesmilyonsekizyiizellibin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 343.020.000.-TL  Ugylizkirkiigmilyonyirmibin.-TL

Pazar Degeri (USD)* 8.127.735.-USD  Sekizmilyonylizyirmiyedibinyediylizotuzbes.-USD
Pazar Kirasi (KDV Harig) 1.043.000-TL/ay  Birmilyonkirkiigbin.-TL/ay

Pazar Kirasi (KDV Dahil) 1.251.600-TL/ay  Birmilyonikiyuzellibirbinaltiylz.-TL/ay

Pazar Kirasi (USD)* 29.656.-USD/ay  Yirmidokuzbinaltiylzellialti.-USD/ay

*KDV harig¢ deger Gzerinden hesaplanmistir.

Degerlemeye Yardim Eden

Beril YUCE
Muhammet SOZEN Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 911341 Lisans no: 404913 Lisans no: 402293
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Boliim 10
Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 imar Durumu

4 Vaziyet Plani

5 Yapi Ruhsatlari

6 Yapi Kullanma izin Belgeleri

7 Enerji Verimlilik Sertifikasi

8 Fotograflar

9 Ozgecmisler

10 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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