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Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S.
Finanskent Mah. Finans Cad. B Blok No:44/B Umraniye/iSTANBUL

Sayin ilgili,

Talebiniz dogrultusunda Karabaglar'da konumlu olan “6 adet bagimsiz b6liim”in pazar degerine yonelik
2024C344 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 676,00 m? yiiz 6lcimiine
sahip arsa tzerinde toplam 2.258,91 m? yasal brit kapal alandan olusmaktadir. Tasinmazlarin toplam pazar
ve kira degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler,
varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 20.12.2024

Pazar Degeri (KDV Harig) 78.690.000 Yetmissekizmilyonaltiylizdoksanbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 94.428.000 Doksandortmilyondortylzyirmisekizbin.-TL
Pazar Degeri (USD)* 2.245.000-USD ikimilyonikiyiizkirkbesbin.-USD

Pazar Kirasi (KDV Harig) 338.569.-TL/ay Ugytlizotuzsekizbinbesytizaltmisdokuz.-TL/ay
Pazar Kirasi (KDV Dakhil) 406.283.-TL/ay Dortyuzaltibinikiylzsekseniic.-TL/ay

Pazar Degeri (USD)* 9.654-USD/ay Dokuzbinaltiyizellidort.-USD/ay

*19.12.2024 tarihli Merkez Bankasi verilerine gére 1 USD Alis: 35,0067TL, 1 USD Satis: 35,0698 TL olarak kabul edilmistir.
*KDV harig deger tzerinden hesaplanmistir.

Pazar ve kira degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve agiklamalar rapor igeriginde
yer almaktadir. Pazar ve kira degerinin takdiri i¢in yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan
“Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlar (1VS) ile uyumlu
olarak hazirlanmistir.

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.

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 musteriyle 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 Yil sonu ekspertiz deger tespiti

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

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BIiLGILER

Yunusemre Mahallesi Yesillik Caddesi No:416 (416A ve 416: 11-21-31 ve 32

ADRES numarali Is Yerleri) Karabaglar/izmir

TAPU KAYDI Izmir ili, Karabziglar |I§e"5|i Karabaglar Mahallesi, 10872 ada 5 parsel 1-2-3-4-
5 ve 6 no.lu bagimsiz bolumler

ARSA YUZ 6LCUMU 676,00 m?

iMAR DURUMU Lejant: Ticaret Alani (T1) | Emsal: 2,50 Hmaks: 21,50 m

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM | is Yeri
YAPIYA iLiSKiN BiLGILER
Bagimsiz bélim sayisi: 6 Yapim yili: 2020

Yol kotu Ustl kat sayisi: 4 Yol kotu alti kat sayisi: 1
ANA TASINMAZ
Otopark Kapasitesi: 28 arag¢ | Asansor Kapasitesi: 10 kisi
(Agtk ve Kapali Otopark
Toplam Kapasitesi)

MEVCUT FONKSIYONLAR is Yeri

TOPLAM SATILABILIR ALAN 1.255,43 m? (bagimsiz bolimler toplam yasal durum alani)

FINANSAL GOSTERGELER (DUKKAN)

KAPITALIZASYON ORANI %5,75

GERi DONUS SURESI 17,39 YIl
DUKKAN BiRiM KiRA DEGERI 430 TL/m?/ay
DUKKAN BiRiM SATIS DEGERi 96.500 TL/m?
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FINANSAL GOSTERGELER (OFiS)
KAPITALIZASYON ORANI

GERi DONUS SURESI

OFiS BiRiM KiRA DEGERI

OFIS BiRiM SATIS DEGERI
DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIiHi

KUR BILGISI (19.12.2024)
PAZAR DEGERI (KDV HARIC()
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)
PAZAR KiRA DEGERI (KDV HARI()

PAZAR KiRA DEGERI (KDV DAHIL)

%5,50
18,18 YIl
200-215 TL/m?/ay

47.500 — 52.500 TL/m?

Pazar Yaklagsimi ve Gelir Yaklagimi
20.12.2024

Alig: 1 USD = 35,0067 TL
78.690.000.-TL

94.428.000.-TL

338.569.-TL/Ay

406.283.-TL/Ay

Satig: 1 USD = 35,0698 TL

2.245.000.-USD

9.654.-USD/Ay

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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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 20.12.2024
tarihinde, 2024C344 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, izmir ili, Karabaglar ilcesi, Karabaglar Mahallesi, 10872 ada, 5 parsel 1-2-3-4-5-6 no.lu bagimsiz
bolimlerin 20.12.2024 tarihli pazar ve kira degerinin, Tirk 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; yil sonu ekspertiz deger tespitinin yapilmasi amaciyla 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), Sorumlu Degerleme Uzmani Mustafa Alperen YORUK (Lisans No: 404913) kontroliinde,
Degerleme Uzmani, Muhammet SOZEN (Lisans No: 911341) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 17.12.2024 tarihinde calismalara baslamis ve
20.12.2024 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamiglardir. 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 Yatirim Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 15.10.2024 tarihli dayanak s6zlesmesi hilkiimlerine baglh kalinarak hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 15.10.2024 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; izmir ili, Karabaglar ilcesi,
Karabaglar Mahallesi, 10872 ada, 5 parsel, 1-2-3-4-5-6 no.lu bagimsiz bolimlerin 20.12.2024 tarihli pazar ve
kira degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore
daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.
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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 sayili 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 Ortakligi 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 yatirim degeri sunan 6zgilin
projeler gelistirerek istikrarli bilango blylimesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla
sektoriinde 6rnek bir kurum olmak ve hissedarlarina en yiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri
hayata gegirmektir.

Sermayesi: 4.693.620.000,00.-TL
Halka Agiklik: %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

Niifus Biyiikliigii ve Niifus Artis Hizi
gore 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu yuue :

85.372.377 kisidir. 2023 yilinda Tiirkiye’de ikamet  90.000.000 2,0
eden niifus bir dnceki yila gére 92.824 kisi (%0,001  85:000.000 15
oraninda) artmistir. Niifusun %50,1’ini (42.734.071  80.000.000 10
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.638.306 kisi) ise kadinlar ~ 75:000.000 I I I I 0.5
olusturmaktadir. Hane halki biyukligantn ise son ~ 70.000.0000 — = = = — — = 00
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gérilmastir. 3585838888 ¢g ¢S 8
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine . Niifus Biyikligi  ==@==Niifus Artis Hizi
gore, Turkiye icin yas grubuna gore niifus dagihmi ve
egitim durumu gosterilmigtir. Bilinmeyen 1%
Yiiksek Lisans veya Doktora... 2%
Okuma-Yazma Bilmeyen mm 2%
75+ yas grubu kisi sayisi 4% Ortaokul veya Dengi Okul... nEE S 17%
60-74 yag grubu kisi sayisi  —" 11% ilkégretim Mezunu I 7%
45-59 yag grubu kigi sayisi  ——————— ]3% Yiiksekokul veya Fakiilte... HE— — 16%

30-44 yas grubu kisi sayisi 22% Lise veya Dengi Okul Mezunu S —— ) 3%

Okuma Yazma Bilen Fakat Bir... - 10%
ilkokul Mezunu I T )%

15-29 yas grubu kisi sayisi  nEE —————— 3%,
0-14 yas grubu kisi sayisi I —— 1%

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

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

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 biyiklGglinin ise
son bes yilda ortalama 2,8 oldugu gérilmuistir. Asagidaki
tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gére, izmir ili igin
yas grubuna gore nifus dagihmi ve egitim durumu

gosterilmistir. = Ulke Nifusu-izmir Nifusu = izmir Niifusu
o Bilinmeyen 1%
75+ yas grubu kisi sayisi 5% Yiiksek Lisans veya Doktora... 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 14% Okuma-Yazma Bilmeyen = 1%
45-59 yas grubu kisi sayisi  m—— 0 1% Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu ~ ee—— 6%

ilkdgretim Mezunu = 6%
Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu  n—————————— ] 0%,
15-29 yag grubu kigi sayisi  n——— 2(0% Lise veya Dengi Okul Mezunu — n—— ) /%
0-14 yas grubu kisi sayisi  nEEE—————— 17% Okuma Yazma Bilen Fakat Bir Okul... =—— 8%
ilkokul Mezunu T —— ——— ) %,

30-44 yas grubu kisi sayisi IS 3%

0% 5% 10% 15% 20% 25%
TUIK TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

10
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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
cikmistir. Dis ticaret agigl ise 8,7 milyar dolardan 5,0
milyar dolara inmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

SKB

————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

ili izmir izmir izmir
ilgesi Karabaglar Karabaglar Karabaglar
Mahallesi Karabaglar Karabaglar Karabaglar
Koyii - - -
Sokagi - - -
Mevki - - -
Ada No 10872 10872 10872
Parsel No 5 5 5
. e . 5 Katli Betornarme Ofis 5 Katli Betornarme Ofis 5 Katli Betornarme Ofis

Ana Gayrimenkuliin Niteligi . . . ; . )

ve ls Yeri ve s Yeri ve s Yeri
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 676,00 m? 676,00 m? 676,00 m?
Bagimsiz Bolim Kati Zemin Kat ve Asma Kat 1. Normal Kat 2. Normal Kat
Bagimsiz Bolim Numarasi 1 2 3
Arsa Pay/Payda 199/676 163/676 89/676
Bagimsiz Boliim Nitelik is Yeri is Yeri is Yeri

Ziraat Gayrimenkul

Ziraat Gayrimenkul

Ziraat Gayrimenkul

Malik / Hisse Yatirim Ortakhgi A.S. / Yatirim Ortakhgi A.S. / Yatinm Ortakhgi A.S. /
Tam Tam Tam

ili izmir izmir izmir

ilgesi Karabaglar Karabaglar Karabaglar

Mahallesi Karabaglar Karabaglar Karabaglar

Koyl - - -

Sokagi - - -

Mevki - - -

Ada No 10872 10872 10872

Parsel No 5 5 5

. PR 5 Kath Betornarme Ofis 5 Katli Betornarme Ofis 5 Katli Betornarme Ofis

Ana Gayrimenkuliin Niteligi ) . ) . ) .
ve ls Yeri ve Is Yeri ve Is Yeri

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 676,00 m? 676,00 m? 676,00 m?

Bagimsiz Boliim Kati 2. Normal Kat 3. Normal Kat 3. Normal Kat

Bagimsiz Boliim Numarasi 4 5 6

Arsa Pay/Payda 68/676 89/676 68/676

Bagimsiz Béliim Nitelik is Yeri is Yeri is Yeri

Malik / Hisse

Ziraat Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi A.S. /
Tam

Ziraat Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi A.S. /
Tam

Ziraat Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. /
Tam

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar izerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii Web Tapu Hizmetleri'nden 20.12.2024 tarih, saat 13:59 itibariyla misteri
tarafindan alinan ve tarafimiza iletilen onayli TAKBIS belgelerine gore degerleme konusu tasinmazlar
Uzerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

SKB

————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Beyanlar Hanesinde;
e Bu tasinmaz kat milkiyetine cevrilmistir. (01.07.2021 tarih ve 17060 yevmiye no)*
e Yonetim plani. (24.02.2021 tarih ve 4996 yevmiye no)

e 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (Yunus Emre Mabh. Yesillik Cad.No: 416 uavt kodu: 18769425)
(10.09.2018 tarih ve 19351 yevmiye no) **

irtifak Hanesinde;

e Diger irtifak Hakki: Krokisinde A harfi ile gosterilen 20,54 m? trafo yeri B harfi ile gdsterilen 48,73 m? kablo
gecis glizergahi olmak Gzere toplam 69,27 m? 99 yillik Tedas Genel Midurlugu lehine 1 TL izbedelle irtifak
hakki tesis edilmistir. (Sablon: Diger irtifak Hakki) (10.01.2020 tarih ve 836 yevmiye no)

*Degerleme konusu tasinmazlarin takyidat kayitlarinda “Bu tasinmaz kat miilkiyetine ¢evrilmistir.” beyani
yer almakta olup s6z konusu tasinmazlarin takbis belgesi Gizerinde kat irtifaki kurulu oldugu tespit edilmistir.
S6z konusu tasinmazlarin yapi kullanma izin belgesi olmasi ve beyanlar hanesinde kat miilkiyetine gegildigine
dair beyan kaydi bulunmasindan dolayli tasinmazlar degerleme calismasinda kat milkiyetine sahip
olduklarina gére degerlendirilmistir.

6306 Sayili Kanun - (16.05.2012-28309)

Bu Kanunun amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve
arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun, saglikh ve glivenli yasama cevrelerini teskil etmek
Uzere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslari belirlemektir.

**Karabaglar Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligiinde yapilan incelemelerde s6z konusu beyan kaydinin
daha 6nceden yikilmis olan yapiya ait oldugu tespit edilmis olup beyan kaydi degerleme calismasinda dikkate
alinmamustir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

SKB

————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 20-12-2024-13:59
‘weblop: f
fﬂoug L 'S;r : t

Kaydi Olusturan: EMRE KAAN GURAKSIN ( ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler i¢in Detayli - $Bi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: Katlrtifaki Ada/Parsel; 1087275
Taginmaz Kimlik No: 113435084 AT Yizdlgim({m2): 676.00
lfilge: IZMIR/KARABAGLAR Bafiimsiz Baliim Mitelik: Is Yeri
Kurum Adi: Karabadlar Badimsiz Balim Brit
Mahalle/Kay Adr: KARABAGLAR YiizOledmd:
Mevkii: R Bagimsiz Balim Net

. YizOlgami:
Cilt/Sayfa No: B85/8376 — -

- Blok/Kat/Giris/BEMo: fZEMIN KAT VE ASMA KAT/1
Kayrt Dupm; Alaif Arsa Pay/Payda: 199/676
Ana Tasinmaz Nitelik: 5 KATLI BETONARME OFIS VE ISYERI

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI

S/B/fi Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yewmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ....KM ne Gevrilmistir( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmigtir.) Karabadlar -
01-07-2021 16:24 -
17060
Beyan Yonetim Plani : 12/02/2021( Sablon: Yénetim Plamnin Belirtilmesi) Karabadlar -
24-02-2021 1217 -
1/2
4996
Intifak | Diger irtifak Hakki : Krokisinde A harfi ile gisterilen 20.54 m2 Trafo yeriB | (SM:1900440) Karabaglar -
harfi ile gosterilen 48.73 m2 Kablo Gegig glizergahi olmak iizere toplam TURKIYE 10-01-2020 14:02 -
69.27m2 99 yillik Tedas Genel MidirGga Iehir!e 1 TL izbedelle Irtifak _ELEKTRIK 836
Hakki tesis edilmigtir.( Sablon: Diger Irtifak Hakki) DAGITIM ANONIM
SIRKETI
WVKMN:8790013397
Beyan 6306 Sayih Kanun geredince riskli yapidir.( Yunus Emre Mah. Yesgillik Cad. Karabadlar -
Mo: 416 uavt kodu: 18769425 )( Sablon: 6306 Sayil Kanun Geregince 10-09-2018 14:10-
Riskli Yap Beyani) 19351
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hizze Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarib-Yevmiye
Yevmiye
569901261 | (SM:B049480) ZIRAAT GAYRIMENKUL - 111 - - Kat irtifak
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Tesisi
v 24-02-2021
45996

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 816471RHh2z kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

272
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 20-12-2024-13:59
(weblopu t
rap wron JISQ o

Kaydi Olusturan: EMRE KAAN GURAKSIN ( ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - $Bi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: Katlrtifaki AdajParsel: 10872/5
Taginmaz Kimlik No: 113435085 AT Yiizdlgimi{mz2): 676.00
ilfilge: iZMIR/KARABAGLAR Batimsiz Bolim Mitelik: I5 Yeri
Kurum Ad Karabadlar Badimsiz BolGm Brit
Mahalle/Kdy Adi: KARABAGLAR YizOlcdmi:
Mekii- N Badimsiz Bolim Net

. YiizOlgimi:
Cilt/Sayfa No: B5/8377 —

o Blok/Kat/Giris/BENo: 2
Kayit Dufun: Al Arsa Pay/Payda; 163/676
Ana Tasinmaz Nitelik: 5 KATLI BETONARME OFIS VE ISYERI

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI

S/B/ Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yevmiye Sehehi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ....KM ne Gevrilmisgtir.( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) Karabadlar -
01-07-2021 16:24 -
17060
Beyan Yonetim Plani @ 12/02/2021( Sablon: Yanetim Plaimin Belirtilmesi) Karabadlar -
24-02-2021 1217 -
1/2
45996
Irtifak Dider irtifak Hakki : Krokisinde A harfi ile gisterilen 20.54 m2 Trafoyeri B | (SMN:1900440) Karabadlar -
harfi ile gdsterilen 48.73 m2 Kablo Gegig giizergahi olmak iizere toplam TURKIYE 10-01-2020 14:02 -
69.27m2 99 yilhk Tedas Genel MidurlGga Iehir!e 1 TL izbedelle Irtifak _ELEKTRIK 836
Hakki tesis edilmigtir.( Sablon: Diger Irtifak Hakki) DAGITIM ANONIM
SIRKETI
VKN:8790013397
Beyan 6306 Sayil Kanun geredince riskli yapidir.{ Yunus Emre Mah. Yesillik Cad. Karabadlar -
No: 416 uavt kodu: 18769425 )( Sablon: 6306 Sayih Kanun Geregince 10-09-2018 14:10-
Riskli Yapi Beyani) 19351
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
Mo Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yewmiye
569901262 | (SN:B049480) ZIRAAT GAYRIMENKLUL - 11 - - Kat irtifaki
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Tesisi
A 24-02-2021
45996

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programilari ile asadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (htips://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) tgemmvUGML1- kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

SKB

————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 20-12-2024-13:59

‘weblopu &

rapunen Kisoyole

Kaydi Olusturan: EMRE KAAN GURAKSIN { ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kayd: (Aktif Malikler igin Detayh - $Bi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: Katirtifaki Ada/Parsel: 10872/5
Taginmaz Kimlik No: 113435086 AT Yizdbgim{m2): 676.00
ilfilge: iZMiR/KARABAGLAR Badimsiz Balim Nitelik: is Yeri
Kurum Adr: Karabaglar Bagimsiz Baliim Briit
Mahalle/Koy Adk: KARABAGLAR “_‘f‘]"?“'“‘_‘
Mevkii: B %g;‘l:&lz“%olum Net
Cit/Sayfa No: 85/8378 Blok/Kat/Giris/BBNo: 12113
Kayrt Durum: Aktif Arsa Pay/Payda: 89/676
Ana Taginmaz Nitelik: 5 KATLI BETONARME OFiS VE iSYERI

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI

S/B/I Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ...KM ne Gevrilmigtir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) Karabadlar -
01-07-2021 16:24 -
17060
Beyan Yanetim Plani : 12/02/2021( Sablon: Yanetim Plarinin Belirtilmesi) Karabadglar -
24022021 12:17 -
1/2
4996
Irtifak Dider irtifak Hakki : Krokisinde A harfi ile gésterilen 20.54 m2 Trafoyeri B |  (SN:1900440) Karabadlar -
harfi ile gosterilen 48.73 m2 Kablo Gegig giizergahi olmak iizere toplam TURKIYE 10-01-2020 14:02 -
69.27m2 99 yillik Tedas Genel Midiriaga lehine 1 TL izbedelle irtifak _ELEKTRIK 836
Hakki tesis edilmistir( Sablon: Diger Irtifak Hakki) DAGITIM ANONIM
SIRKETI
WKN:8790013397
Beyan 6306 Sayih Kanun geredince riskli yapidir.{ Yunus Emre Mah. Yesillik Cad. Karabaglar -
Mo: 416 uavt kodu: 18769425 )( Sablon: 6306 Sayil Kanun Geregince 10-09-2018 14:10-
Riskli Yam Beyani) 19351
MULKIYET BiLGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarib- | Tarib-Yevmiye
Yevmiye
569901263 | (SN:8049480) ZIRAAT GAYRIMENKLUL - n - - Kat Irtifaki
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Tesisi
v 24-02-2021
45996

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

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

2/2
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 20-12-2024-13:59

Kaydi Olusturan: EMRE KAAN GURAKSIN ( ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kayd (Aktif Malikler igin Detayh - $Bi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: Katlrtifaki Ada/Parsel: 10872/5
Taginmaz Kimlik No: 113435087 AT Yizolgim({m2): 676.00
ilyilge: iZMIR/KARABAGLAR Bafjimsiz Bolim Nitelik: is Yeri
Kurum Adr: Karabaglar Bagimeiz Bolim Briit
Mahalle/Kay Adi: KARABAGLAR il N
Mevkii: N an;galréagazulum et
AL 85/8375 Blok/Kat/Giris/BBNo: J21/4
Rayit Durum: Akf Arsa Pay/Payda: 68/676
Ana Taginmaz Nitelik: 5 KATLI BETONARME OFIS VE ISYERI

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERi

S/B/i Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ....KM ne Gevrilmigtir.( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmisgtir.) Karabaglar -
01-07-2021 16:24 -
17060
Beyan Yanetim Plam : 12/02/2021( $ablon: Yonetim Plaminin Belirtilmesi) Karabaglar -
240220211217 -
1/2
4996
Irtifak | Dider irtifak Hakki : Krokisinde A harfi ile gosterilen 20.54 m2 Trafoyeri B | (SN:1900440) Karabaglar -
harfi ile gdsterilen 48.73 m2 Kablo Gecig giizergah olmak iizere toplam TURKIYE 10-01-2020 14:02 -
69.27m2 99 yillik Tedas Genel Miidiirliigii l=hine 1 TL izbedelle Irtifak ELEKTRIK 836
Hakki tesis edilmistir.( Sablon: Dider irtifak Hakki) DAGITIM ANONIM
SIRKETI
VKMN:8790013397
Beyan 6306 Sayih Kanun geregince riskli yapidir.{ Yunus Emre Mah. Yesillik Cad. Karabaglar -
Mo 416 uavt kodu: 18769425 )( Sablon: 6306 Sayih Kanun Geregince 10-09-2018 14:10-
Riskli Yapi Beyani) 19351
MULKIYET BiLGILERI
(Higse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | SebebiTarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
569901264 | (SN:B049480) ZIRAAT GAYRIMENKUL - 171 - - Kat irtifak
YATIRIM ORTAKLIGI ANOMIM SIRKETI Tesisi
v 24-02-2021
4996

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programilar ile agafidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) gadXwAUlaQ9 kedunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2

18



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

BU BELGE TOFLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 20-12-2024-13:59

(weblopu t

fapunun disayolel

Kaydi Olusturan: EMRE KAAN GURAKSIN ( ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kayd (Aktif Malikler igin Detayh - $Bi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: Katlrtifaki Ada/Parsel: 10872/5
Tasinmaz Kimlik No: 113435088 AT Yizolgim(m2): 676.00
ilyilge: IZMIR/KARABAGLAR Bafjimsiz Baliim Nitelik: is Yeri
Kurum Adr: Karabaglar Bagimsiz Balim Brit
Mahalle/Kdy Ad: KARABAGLAR ALl -
Mevkii: N %&l‘ll'l:i;'z“?tolum Net
CilySayfa No: 85/6380 Blok/Kat/Giris/BBNo: /3115
Kayit Durum: Aktif ‘Arsa Pay/Payda: 89/676
Ana Taginmaz Nitelik: 5 KATL| BETONARME OFiS VE iSYERI

TASINMAZA AiT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ... KM ne Gevrilmigtir.( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmigtir.) Karabaglar -
01-07-2021 16:24 -
17060
Beyan Yonetim Plam : 12/02/2021( $ablon: Yonetim Plaminin Belirtilmesi) Karabaglar -
24-02-2021 1217 -
1/2
4996
Iifak | Dider irtifak Hakk: : Krokisinde A harfi ile giisterilen 20.54 m2 Trafo yeri B | (SN:1900440) Karabadlar -
harfi ile gdsterilen 48.73 m2 Kablo Gegig giizergahi olmak iizere toplam TURKIYE 10-01-2020 14:02 -
69.27m2 99 yillik Tedas Genel Midirldgd lehine 1 TL izbedelle irtifak _ELEKTRIK 836
Hakki tesis edilmistir.( Sablon: Dider irtifak Hakki) DAGITIM ANONIM
SIRKETI
VKN:8790013397
Beyan 6306 Sayill Kanun geregince riskli yapidir.( Yunus Emre Mah. Yesillik Cad. karabaglar -
No: 416 uavt kodu: 18769425 )( Sablon: 6306 Sayill Kanun Geregince 10-09-2018 14:10 -
Riskli Yap1 Beyani) 19351
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarib-Yevmiye
Yevmiye
569901265 | (SN:80494580) ZIRAAT GAYRIMENKUL - 11 - - Kat inifaki
YATIRIM ORTAKLIG] ANONIM SIRKETI Tesisi
A 24-02-2021
4996

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) nTOrpsAN239 kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

BU BELGE TOFLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 20-12-2024-14:00

(weblopu t

fapunun disayolel

Kaydi Olusturan: EMRE KAAN GURAKSIN ( ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kayd (Aktif Malikler igin Detayh - $Bi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: Katlrtifaki Ada/Parsel: 10872/5
Tasinmaz Kimlik No: 113435089 AT Yizdlgim(m2): 676.00
ilyilge: IZMIR/KARABAGLAR Bafjimsiz Baliim Nitelik: is Yeri
Kurum Adi: Karabadlar Bagimsiz Baliam Brit
Mahalle/Kdy Ad: KARABAGLAR ALl -
Mevkii: N %&l‘ll'l:i;'z“?tolum Met
Cil/Sayfa No: 85/8381 Blok/Kat/Giris/BBNo: /3106
Kayit Durum: Aktif ‘Arsa Pay/Payda: 68/676
Ana Taginmaz Nitelik: 5 KATL| BETONARME OFiS VE iSYERI

TASINMAZA AiT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ... KM ne Gevrilmigtir.( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmigtir.) Karabaglar -
01-07-2021 16:24 -
17060
Beyan Yonetim Plam : 12/02/2021( $ablon: Yonetim Plaminin Belirtilmesi) Karabaglar -
24402-2021 1217 -
1/2
45995
Irtifak | Diger irtifak Hakk: : Krokisinde & harfi ile gbsterilen 20.54 m2 Trafoyeri B | (SN:1300440) Karabaglar -
harfi ile gdsterilen 48.73 m2 Kablo Gegig gizergahi olmak dizere toplam TURKIYE 10-01-2020 14:02 -
69.27m2 99 yillik Tedag Genel MidirGgd lehine 1 TL izbedelle Irtifak _ELEKTRIK 836
Hakl tesis edilmistir.( Sablon: Diger Irtifak Hakki) DAGITIM ANONIM
SIRKETI
VKN:B790013397
Beyan 6306 Sayil Kanun geredince riskli yapidir.( Yunus Emre Mah. Yesillik Cad. Karabaglar -
Mo: 416 uavt kodu: 18769425 )( Sablon: 6306 Sayih Kanun Geregince 10-09-2018 14:10-
Riskli Yapi Beyani) 19351
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarib-Yevmiye
Yevmiye
569901266 | (SN:B049480) ZIRAAT GAYRIMENKLUL - 11 - - Kat intifaki
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Tesisi
v 24-02-2021
45996
Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) n6édZ2_yK_iR kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
2/2
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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 Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 20.12.2024 tarih ve saat 14.00 itibariyla
misteri tarafindan alinan ve tarafimiza iletilen TAKBIS belgeleri iizerinden yapilan incelemelere gére son (¢
yil icerisinde degerleme konusu tasinmazlara yonelik herhangi bir alim satim islemi gerceklesmedigi tespit
edilmistir.

3.4 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore 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, Yesillik Caddesi Gzerinde genellikle ticaret alanlari, sanayi alanlari ve
konut-ticaret alanlari bulunmaktadir.

Karabaglar Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliigiinde 17.12.2024 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu bagimsiz bolimlerin konumlu oldugu ana tasinmazin imar durumu
bilgileri asagida belirtilmigtir.

Plan Adi: 1/1.000 élcekli “4. Etap Karabaglar — Giinaltay Mahalleleri ve Civari Uygulama imar Plan/”
Plan Onay Tarihi: 15.12.2023

Lejand: Ticaret Alani (T1)

Yapilagsma sartlari;

e Emsal: 2,50

® Hpaks: 21,50 m

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

e Cekme Mesafeleri: On bahce mesafesi: 5 m, yan bahce mesafesi: 5 m, arka bahge mesafesi: 5 m

Karabaglar Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigiinde yapilan incelemelerde 10872 ada 5 no.lu parselin
3194 sayili imar Kanunu’nun 18. madde uygulamasina tabi oldugu ve tasinmazdan maksimum %45’e kadar
DOP kesintisi yapilabilecegi tespit edilmis olup s6z konusu uygulamanin ne zaman yapilacaginin hentiz belli
olmadigi 6grenilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin terklerini gerceklestirmeden lizerinde herhangi bir
insai faliyete izin verilmedigi tespit edilmistir.

Karabaglar Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiinde yapilan incelemelerde tasinmazdan ge¢mis
donemlerde yaklasik olarak %9,50 kesinti yapildig1 6grenilmistir.

Karabaglar Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde yapilan incelemelerde yapilmasi planlanan imar
uygulamasi sonunda en kiiciik parsel alaninin 1.000 m? olacag birim yetkilisinden 8grenilmis olup uygulama
sonrasinda degerleme konusu ana tasinmazin yapilasabilmesi icin baska bir parselle tevhit olmasi gerektigi
ogrenilmistir.

Plan Notlari

e Ticaret kullanimina yonelik olarak plananlan alanlardir. Bu alanlarda konut kullanimi yer alamaz.

e T1-Ticaret Alanlarinda; is merkezleri, ydnetim binalari, banka, finans kurumlari, yurt, kurs, dershane, ofis-
biiro, carsi, cok katli magazalar, otoparklar, alisveris merkezleri, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro,
miuze, kiitiphane, sergi salonu gibi sosyal ve kiltirel tesisler ile lokanta, restoran, gazino, diigiin salonu
gibi eglenceye yonelik birimler, saglik kabini ve muayenehane gibi ticaret ve hizmetlere iliskin yapilar
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yapilabilir. Ancak bu alanlarda 6zel egitim veya 6zel saglik tesisi yapilabilmesi icin bu planda amaca yonelik
degisiklik yapilmasi gerekmektedir.

e imar planinda Emsal=1,80 ve Emsal=2,00 belirlenmis olan imar adalarinda minimum parsel biyiikliigii 750
m2, Emsal=2,00 Uizeri olan adalarinda minimum parsel buyikligi 1.000 m?'dir.
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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 bagimsiz bolumlerin konumlu oldugu parsel, 19.04.1985 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli
“Karabaglar Uygulama imar Plani” kapsaminda “Ticaret Alani” lejantinda Bitisik Nizam 4 Kat yapilasma
kosullarina sahip iken tasinmazin da kapsaminda oldugu bélgeye iliskin uygulama imar planlari onaylanmistir.
Degerleme konusu parsel mevcut durumda, 15.12.2023 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “4. Etap Karabaglar —
Giinaltay Mahalleleri ve Civari Uygulama imar Plani kapsaminda” T1 Ticaret Alani” lejandinda kalmakta olup
Emsal: 2,50- Hmaks: 21,50 m yapilasma kosullarina sahiptir.

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

Karabaglar Belediyesi’'nde 17.12.2024 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmazlara iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih No Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama

Ofis ve isyeri:1.255,43 m?
Ortak alan: 1.003,48 m?
Ofis ve Isyeri:1.255,43 m?
Ortak alan: 1.003,48 m?
Ofis ve isyeri:1.255,43 m?
Ortak alan: 1.003,48 m?

Onayh Mimari Proje 07.01.2019 - 2.258,91 Yeni Yapi
Yapi Ruhsati 21.03.2019 226 2.258,91 Yeni Yapi

Yapi Kullanma izni 26.04.2021 47626 2.258,91 Yeni Yapi

Degerleme calismasinda Webtapu Sistemi lzerinden, degerleme konusu tasinmazlara yonelik 07.01.2019
tarihli onayli mimari proje incelenmis olup Karabaglar Belediyesi'nde incelenen onayl mimari proje ile
Webtapu sisteminde yer alan projenin birbiri ile uyumlu oldugu tespit edilmistir.

Karabaglar Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde yapilan incelemelerde 26.04.2021 tarihli yapi
kullanma izin belgesinin tim bagimsiz boltimler igin verildigi tespit edilmis olup bagimsiz boliimlere yonelik
alan detaylari onayl mimari projesi lizerinden hesaplanmistir. Degerleme calismasinda bagimsiz bolimlere
onayli mimari projesi Gzerinden hesaplanan alanlarina gore yasal durum degeri takdir edilmistir.
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Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabidir.
Degerleme konusu tasinmazlara iliskin belediyede yapilan arsiv incelemelerinde yapi denetimi Ziraat GYO
teknik personelince yapilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller igin 10.09.2018 tarihli riskli yapi tespiti yapiimistir. 26.11.2018 tarihli yikim
ruhsati verilmis olup s6z konusu yapinin yikim islemi gerceklesmistir. Yikim sonrasi 21.03.2019 tarihli yeni
yapi ruhsati verilmis olup yapilan yeni yapiya iliskin riskli yapi tespiti bulunmamaktadir.

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

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 07.01.2019 tarihli “Mimari Proje” ve 26.04.2021 tarih, 47626 no.lu
“Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar tapu kaydina gore kat irtifakina sahip olup beyanlar
hanesinde ise tasinmazlarin kat milkiyetine gectigine dair beyan bulunmaktadir. Bununla birlikte
tasinmazlarin cins tashihi islemi tamamlanmis olup bu dogrultuda tasinmazlarin yasal siireci tamamlanmistir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait, konu gayrimenkul igin 26.06.2020 tarihli B sinifi enerji verimlilik
sertifikasi bulunmaktadir.

3.10 Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihigi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik takyidat kayitlarinda ve ilgili belediyesinde herhangi bir s6zlesme
bilgisine ulagilamamistir.

3.11 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 konusu tasinmazlar proje degerlemesi kapsaminda degildir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin agik adresi: Yunusemre Mahallesi Yesillik Caddesi No:416 (416A ve 416:11-21-31 ve 32
numarali is Yerleri) Karabaglar/izmir

Degerleme konusu tasinmazlar izmir il merkezinin giineyinde yer alan ve kuzeyinde Konak, dogusunda Buca
glineyinde Gaziemir ilceleri ile komsu olan Karabaglar ilcesinde konumludur. Tasinmazlar Karabaglar ilgesinin
en 6nemli ulagim arteri olan Yesillik Caddesi’ne yaklasik 20 metre cepheli vaziyettedir.

izmir'in en énemli ticari akslarindan biri Yesillik Caddesi, izmir-Aydin Otoyolu yapilmadan énceki siirecte
Adnan Menderes Havaalani ve Aydin’a ulasimi saglayan tek karayoludur. Karabaglar ilcesinden baslayip
Gaziemir’e kadar devam eden Yesillik Caddesi tizerinde mobilya sektori, banka sektori ve yan kollarina hitap
eden isyerleri ve imalathaneleri bulunmakta olup Karabaglar-Gaziemir arasinda basta otomotiv sektori
olmak Uzere farkh kapasitelerde sanayi tesisleri ve ticari yapilar ile Ege Serbest Bolgesi bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlarinda lzerinde konumlu oldugu Yesillik Caddesi farkl is kollarini barindiran bir
ticari aks gormektedir.

Yesillik Caddesi lizerinde, 6zellikle Karabaglar ilge sinirlari igerisinde halen faaliyet gosteren gesitli sanayi
kuruluslarinin imar planinda yapilan tadilatlar ile bélgeden tahliye edilmesi, yeni ticari alanlarin olusumuna
olanak tanimaktadir. Yesillik Caddesi’'nin Karabaglar semtinde kalan kismi banka, mobilya, dekorasyon ve
aydinlatma showroomlari tarafindan tercih edilmektedir.

Tasinmazlarin bulundugu konumun ticari potansiyeli, izmir Kent Merkezine ve Adnan Menderes
Havalimani’na yakinligi nedeniyle ulasim olanaklari agisindan da oldukca gelismis vaziyettedir.
Ty = g Y. i > 5 . —

Karabaglar
g
Degerleme Konusu Taginmazlarin
Yaklasik Konumu

25


https://parselsorgu.tkgm.gov.tr/#ara/cografi/38.37568646707051/27.13445752859116

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

TSKB

GAYRIMENKUL DEEERLEME

Degerleme konusu tasinmazlarin glneyinde, Yesillik Caddesi Uzerinde konumlu, degerleme konusu
tasinmazlara komsu niteliginde is bankasi, Vakif Katim, Yapi Kredi DenizBank, SekerBank, subeleri yer
almaktadir. Tasinmazlarin kuzeyinde ise Karabaglar Belediyesi bulunmaktadir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde tasinmazlara komsu konumda olan Pierre Cardin, isbir Yatak, Bellona,
Divanev, Kelebek Mobilya ve ¢ok sayida mobilya showroomlari yer almaktadir.

Degerleme Konusu Tasinmazlarin
Yaklasik Konumu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Karabaglar Belediyesi 1,50 km
Buca ilce Merkezi 2,50 km
Konak ilce Merkezi 5,00 km
Gaziemir ilge Merkezi 6,00 km
izmir Adnan Menderes 9,00 km
Havalimani
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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, Karabaglar ilgesi, Karabaglar Mahallesi, 10872 ada, 5 no.lu parsel
Gzerinde yer alan 1-2-3-4-5 ve 6 no.lu bagimsiz bolimlerdir. Degerleme konusu tasinmazlar onayli mimari
projesinde ve tapu kaydinda isyeri olarak projelendirilmistir.

Degerleme konusu 10872 ada 5 no.lu parsel Yesillik Caddesi tzerinde konumludur. Parselin dogusu Yesillik
Caddesine yaklasik 20 metre cepheli olup parselin izerinde bulunan bagimsiz bélimlere ulasim Yesillik
Caddesi lizerinden saglanmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélge ticari kullaniminin
yogunlastigl bir bolge olup ticari potansiyeli ve reklam kabiliyeti yliksektir.

Onayli mimari projesine gére bagimsiz bolimlerin konumlandigi ana tasinmaz 676,00 m? yiiz él¢limiine sahip
arsa lzerinde konumlanmistir. S6z konusu ana tasinmaz lizerinde 1 adet blok bulunmakta olup blok 1 adet
bodrum kat + zemin kat + asma kat + 3 adet normal kat olmak tizere toplam 2.258,91 m? yasal briit alana
sahiptir.

Degerleme konusu 10872 ada 5 no.lu parselin arka cephesinde 11 arag kapasiteli agik otopark alani ve 20,54
m?yiiz dlcimiine sahip Turkiye Elektirik Dagitim Sirketine ait trafo alani bulunmaktadir.
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10872 Ada 5 Parsel
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5ve 6 no.lu
bagimsiz bolumler
B
3ve4no.lu

bagimsiz bollimler
Sy - N

2 no.lu bagimsiz
bolim

1 no.lu bagimsiz

bolim

i
>

Degerleme konusu tasinmaz mevcut durumda Ziraat Bankasi Sube binasi olarak kullaniimaktadir. Bu
kapsamda ortak agik otopark, bodrum ve ¢ati alani yer alamaktadir. Ana tasinmazin zemin ve asma kati, 1, 2
ve 3. normal katlar olmak (zere toplam 6 adet bagimsiz bélim bulunmakta olup sirayla bagimsiz bélimler
416-A, 11-21-22-31-32 no.lu isyeri olarak gegmektedir. Degerleme konusu tasinmazin lizerindeki bagimsiz
bolimlere giris zemin katta bulunan 2 farkl giris alanindan yapilmaktadir. Mevcut durumda 416-A olarak
isimlendirilen bagimsiz b6lim zemin ve asma kat alanlarinda Ziraat Bankasi Karabaglar Subesi olarak hizmet
verdigi gozlemlenmistir. Degerleme konusu tasinmazin 1. normal katinda bulunan 11 numaral bagimsiz
bolimiin aktif olarak faaliyete olmadigi gbzlemlenmis olup 2. normal katinda bulunan 21 ve 22 numarali
bagimsiz bolimlerin mevcut durumda birlestirilerek Ziraat Bankasi Ticari Sube olarak hizmet verdigi
gozlemlenmistir. 3. Normal katinda bulunan 31 ve 32 numarali bagimsiz bolimlerin mimari proje ile uyumlu
oldugu gozlemlenmis olup aktif olarak kullaniimadigi gézlemlenmistir. Bina yasal toplam brit alani ortak
alanlar dahil 2.258,91 m?¥dir. Bina toplam ortak alani (otopark, genel ortak alan) 1.003,48 m? olup toplam is
yeri alani 1.255,43 m%dir.
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3. normal kat

2. normal kat

™ ot

1. normal kat

Asma kat

=

Zemin kat

K

Bodrum kat plani

Degerleme konusu tasinmazin bodrum kati -3,60 kotundadir. Bodrum kat, onayli mimari projesine gore kapali
otopark alani, elektrik odasl, jenarator odasi ve su deposu kullanimlarindan olusmaktadir

!
.j




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

TSKB

———
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Zemin ve asma kat plani

Bt .

416 numarali is
yeri giris holu

¥ =

i

1 no.lu bagimsiz

[Erean
\5

i HNAGE

Degerleme konusu 1 no.lu bagimsiz bélim Gzerinde Ziraat Bankasi Subesi olarak hizmet veren 456-A numarali
isyeri onayli mimari projesine gore zemin kat ve asma kat alanlari kullanmaktadir. Zemin kat alani onayl
mimari projesine gore ortak alanlar hari¢ briit 168,72 m? olup ortak alanlar dahil zemin kat yasal brit alani
311,84 m%dir. Asma kat alani onayl mimari projesine gére ortak alanlar hari¢ brit alani 189,39 m? olup ortak
alanlar dahil asma kat yasal briit alani 332,51 m%dir. 1 numarali bagimsiz bélimiin onayli mimari projesinin
mevcut durum ile uyumlu oldugu gézlemlenmis olup bagimsiz bélim Gzerinde degisim bulunmamaktadir.
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1. normal kat plani

1. Normal Kat Plani

Degerleme konusu tasinmazin 1. normal kat alaninda bulunan 2 no.lu bagimsiz bolim isyeri olarak planlanmis
olup degerleme konusu bagimsiz bélim mevcut durumda aktif olarak hizmet vermemektedir. 1. normal kat
alani, onayli mimari projesine gére ortak alanlar hari¢ briit 306,56 m? olup ortak alanlar dahil yasal brit
551,60 m? alana sahiptir. 2 no.lu bagimsiz bélimiin mahallinde yapilan incelemelerde, degerleme konusu
bagimsiz bélimin alaninin mimari projesiyle uyumlu oldugu tespit edilmistir. Onayli mimari proje ve mevcut
durum fonksiyonlarinda degisiklerin meydana geldigi tespit edilmis olup bagimsiz bolim (zerinde alan
blylmesi yapiimamistir.

2. normal kat plani

4 no.lu bagimsiz
bolim

2. Normal Kat Plani

Degerleme konusu tasinmazin 2. normal kat alaninda bulunan 3 ve 4 no.lu bagimsiz boélimler isyeri olarak
planlanmistir. Mahallinde yapilan incelemelerde, degerleme konusu yapinin alaninin mimari projesiyle
uyumlu oldugu tespit edilmistir. Onayli mimari proje ve mevcut durum fonksiyonlarinda degisiklerin meydana
geldigi tespit edilmis olup bagimsiz bolim lzerinde alan buyimesi yapilmamistir. Mevcut durumda 3 ve 4
no.lu bagimsiz bolimlerin birlestirilerek Ziraat Bankasi Ticari Sube olarak hizmet verdigi gdzlemlenmistir. 2.
normal kat alaninda bulunan 3 no.lu bagimsiz bélim onayli mimari projesine gore ortak alanlar harig briit
119,49 m? olup ortak alanlar dahil yasal briit 215,00 m? alana sahiptir. 4 no.lu bagimsiz bélim ortak alanlar
hari¢ briut 175,89 m? olup ortak alanlar dahil yasal brit 316,48 m? alana sahiptir. Onayli mimari projesi
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kapsaminda 2. normal kat alani ortak alanlar hari¢ briit 295,38 m? olup ortak alanlar dahil yasal brit 531,48
m? alana sahiptir.

3. normal kat plani

6 no.lu
bagimsiz
boliim

5 no.lu

bagimsiz

boliim

Degerleme konusu tasinmazin 3. normal kat alaninda bulunan 5 ve 6 no.lu bagimsiz béliimler isyeri olarak
planlanmistir. Mahallinde yapilan incelemelerde, degerleme konusu yapinin alaninin mimari projesiyle
uyumlu oldugu tespit edilmistir. Onayl mimari proje ve mevcut durum fonksiyonlarinda degisiklerin meydana
geldigi tespit edilmis olup bagimsiz bolim Uzerinde alan bliyimesi yapilmamistir. 3 normal kat alaninda
bulunan 5 no.lu bagimsiz béliim onayl mimari projesine gore ortak alanlar harig briit 119,49 m? olup ortak
alanlar dahil yasal briit 215,00 m? alana sahiptir. 6 no.lu bagimsiz béliim ortak alanlar harig briit 175,89 m?
olup ortak alanlar dahil yasal briit 316,48 m? alana sahiptir. Onayli mimari projesi kapsaminda 3. normal kat
alani ortak alanlar hari¢ brit 295,38 m? olup ortak alanlar dahil yasal briit 531,48 m? alana sahiptir.

Bagimsiz bélim Brit Alani (m?2) Kat Brit Alani (m?2)
Bagimsiz Boliim Numarasi (Yasal Durum ve Mevcut Duruma (Yasal Durum ve Mevcut Duruma
Gore) Gore)

1 Numarali Bagimsiz Bolim 358,11 644,35
2 Numaral Bagimsiz Bolim 306,56 551,60
3 Numaral Bagimsiz Bolim 119,49 215,00
4 Numarali Bagimsiz Bolim 175,89 316,48
5 Numarali Bagimsiz Bolim 119,49 215,00
6 Numaral Bagimsiz Bolim 175,89 316,48

Toplam Briit Alan 1.255,43 2.258,91

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Bitisik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 1 adet bodrum kat + zemin kat + asma kat + 3 normal kat
Bina Toplam insaat Alani 1.255,43 m? (bagimsiz boliimler toplam yasal durum alani)
Yasi 4

Dis Cephe Cam cephe kaplamasi

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Klima

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut
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Yangin Merdiveni Mevcut
Park Yeri Acik Otopark ve Kapal Otopark
Diger Yangin Algilama ve Givenlik Sistemi, Acil Durum Asansori, Karth Gegis

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

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

Kullanim Amaci Ticari (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 1.255,43 m? (bagimsiz bolimler toplam yasal durum alani)

Zemin Kismen laminat parke, ortak alanlarda seramik-granit, islak hacimlerde fayans
Duvar Siva Uzeri Boya, Islak Hacimlerde Fayans Kaplama

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlarin 10872 ada 5 no.lu parsel izerindeki
binalarin mimari projesiyle alansal olarak uyumlu oldugu ama i¢ hacminde degisikler yapildigi tespit
edilmistir. Degerleme konusu 1 no.lu bagimsiz b6limin mimari projesiyle uyumlu oldugu gézlemlenmis olup
2 —3 -4 -5 ve 6 no.lu bagimsiz bolimlerin mahallinde yapilan incelemelerde i¢ hacimlerinde ve fonksiyon
kullanimlarinda mimari projeye gore degisikler oldugu tespit edilmis olup bagimsiz boliimlerin yasal alaninda
herhangi bir bliyiime yapiimamistir.

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 dénustirilebilir 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 Tasinmazlarin yer aldig binanin ticari potansiyeli, gorinirligi ve reklam kabiliyeti yiiksektir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkule otobiis, minibis gibi toplu tagima araglari ve 6zel araglar ile
ulasim rahat bir sekilde saglanabilmektedir.

Tasinmazlarin konumu itibari ile Konak-Gaziemir-Buca gibi 6nemli merkezi bolgelerin ortasinda konumlu olup
oldukga yliksek erisilebilirlige sahiptir.

S6z konusu tasinmazlarin yer aldig1 ana gayrimenkuliin agik ve kapali otopark imkanlari bulunmaktadir.

Degerleme konusu ana tasinmazin konumlu oldugu bolgede yapi yaslarinin yiiksek olmasi sebebiyle degerleme
konusu tasinmazin yapi yasinin 4 olmasi tasinmazi tercih edilebilir kilmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ana parsel 3194 sayili imar kanunun 18. Madde uygulamasina
tabidir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlari konumlu oldugu bdlgenin ulasilabilirliginin yliksek olmasi tercih edilirligini
artirmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlari konumlu oldugu bolgede yeni yapilacak olan imar plani kapsaminda donlsim
projelerinin hizlanmasi ile bolgenin ticari aksinin gelisecegi dusiinilmektedir.

% TEHDITLER

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektériini 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 goz 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 dlzeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

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

Bir yatirrm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
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 mlkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci igin getiriyi veya “verimi”; mulki 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.

38



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

SKB

————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

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 goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gére el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi1” uygulanmistir.

Gayrimenkullerin “is yeri” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma potansiyeli ve gevresinde
kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklasimi” uygulanmustir.

Degerleme konusu tasinmazlar arsa payi olan kat irtifaki tapusuna sahip olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklagimi”
ile degerleme yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi distintldiginden bu yaklasim kullaniimamistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkulliin 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 gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek agagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.
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Dikkan Emsalleri / Satis

Irtibat Bilgisi

Coldwell Banker Lego
552 926 26 56

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

May Emlak
5338185219

Coldwell Banker Lego
552 926 26 56

Bati Yatirm
505 875 88 89

Diizeltmeler

Alim-Satima Yonelik

Diizeltmeler

Tasinmaza Yonelik

Diizeltilmis Deger

Degerlendirme:

103.594

Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4
Satis Fiyati (TL) 4.000.000 21.750.000 6.500.000 3.750.000
Alani (m?) 55 250 48 50
Birim Fiyati (TL/m?) 72.727 87.000 135.417 75.000
Satis Durumu 6 ay once satilmis Satilik Satilik Satilik
Piyasa Diizeltmesi 20% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi 0% -5% -10% -5%
Miilkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Milkiyet Tam Miulkiyet Tam Mulkiyet
0% 0% 0% 0%
Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0%
Yenileme Masraflari Niteliksiz Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
10% 0% 0% 0%
Konum Kisitl Derecede Dezavantaijli Kisitli Derecede Avantajli Kisitl Derecede Avantajli Daha Dezavantajli
5% -5% -5% 15%
Kullanim Alani Daha Kiiguk Kisitl Derecede Kiglik Daha Kiguk Daha Kiguk
-15% -5% -15% -15%
Bulundugu Kat/Manzara Avantajli Benzer Avantajl Dezavantajli
-10% 0% -10% 10%
Konfor Kosullar Daha Dezavantajli Daha Dezavantajli Daha Dezavantaijli Daha Dezavantaijli
15% 15% 15% 15%

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Yesillik Caddesin'de ve diger yakin bolgelerde yapilan arastirmalar neticesinde alim-satim islemlerinin
islemlerinin fazla hizli olmadigi gozlemlenmis olup s6z konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlgede yapilan emsal arastirmalari sonucu emsal
diikkanlarin yola cephe, ylz 6l¢tiimleri, yesillik caddesi Gizerinde bulunmasi, kapali alani, yaslari ve kisitlilik etkenleri gibi durumlari dikkate alinarak s6z

konusu tasinmazin bulundugu ana binanin birim satis degerinin 92.000-97.000.TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Kira

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

Duzeltmeler

Alim-Satima Yonelik

Duzeltmeler

Tasinmaza Yonelik

Irtibat Bilgisi Coldwell Banker Pasha Coldwell Banker Lego Coldwell Banker Lego May Emlak
552 926 26 56 533 08038 15 533 08038 15 53381852 19
Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4
Kira Fiyat: (TL/ay) 25.000 450.000 600.000 100.000
Alani (m?) 48 1.100 1.375 250
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 521 409 436 400
Kiralama Durumu 1 ay 6nce kiralanmig 3 ay 6nce kiralanmis Kiralik Kiralik
Piyasa Duizeltmesi 0% 5% 0% 0%
Pazarlik Payi 0% 0% -15% -5%
Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Miulkiyet Tam Mulkiyet
0% 0% 0% 0%
Kiralama Kosullari Standart Standart Standart Standart
0% 0% 0% 0%
Yenileme Masraflari Niteliksiz Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
10% 0% 0% 0%
Konum Kisitli Derecede Avantajli Avantajli Avantajli Kisitl Derecede Avantajli
-5% -10% -10% -5%
Kullanim Alani Daha Kiiglk Blyuk Daha Buytik Kisitl Derecede Kiiglik
-15% 10% 15% -5%
Bulundugu Kat/Manzara Avantajli Avantajli Benzer Benzer
-10% -10% 0% 0%
Konfor Kosullari Daha Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajli Daha Dezavantaijli
15% 10% 10% 15%

Diizeltilmis Deger

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélge ve diger yakin boélgelerde yapilan arastirmalar neticesinde, kiralama islemlerinin fazla hizh
olmadigi bélgede bulunan dikkanlarin genellikle kurumsal firmalar tarafindan uzun yillardir kiralandigi 6grenilmistir. Degerleme konusu tasinmazin
konumlu oldugu bolgedeki emsal arastirmalari sonucu emsal diikkanlarin yola cephe, yiiz 6lglimleri, kapali alani, yaslari ve kisithhk etkenleri gibi
durumlari dikkate alinarak s6z konusu tagsinmazin birim kira degerinin 420-440.TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Ofis Emsalleri / Satis

Irtibat Bilgisi

Gokhan Kartop
505 583 12 52

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Ozniir Yilmaz
537 250 09 00

Vivamax Gayrimenkul

553 078 24 29

Dinamik Grup
5326177104

Duzeltmeler

Alim-Satima Yonelik

Tasinmaza Yonelik Diizeltmeler

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4
Satig Fiyati (TL) 1.200.000 2.250.000 7.600.000 1.365.000
Alani (m?) 50 35 140 42
Birim Fiyati (TL/m?) 24.000 64.286 54.286 32.500
Satig Durumu 3 ay 6nce satilmis Satilik Satilik Satilik
Piyasa Diizeltmesi 5% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi 0% -25% -10% -10%
Miilkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Milkiyet Tam Mulkiyet Tam Miulkiyet
0% 0% 0% 0%
Satis Kosullari Acil Satis Standart Standart Standart
10% 0% 0% 0%
Yenileme Masraflari Niteliksiz Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Niteliksiz
10% 0% 0% 10%
Konum Dezavantajli Benzer Benzer Dezavantajli
10% 0% 0% 10%
Kullanim Alani Daha Kiiglk Cok Daha Kiiglk Kiguk Benzer
-15% -20% -10% 0%
Bina Yasi 31 30 4 30
19% 18% 0% 18%
Bulundugu Kat/Manzara Dezavantajl Benzer Benzer Dezavantajli
10% 0% 0% 10%
Konfor Kosullari Daha Dezavantajli Dezavantajli Benzer Dezavantajli
15% 10% 0% 10%

Diizeltilmis Deger

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlge ve diger yakin boélgelerde yapilan arastirmalar neticesinde, alim-satim islemlerinin fazla hizli
olmadigi 6grenilmistir. Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélgedeki emsal arastirmalari sonucu emsal ofislerin ana yola yakinlik, kapali
alanlari, yaslar, i¢ dekorasyonu ve kisitlilik etkenleri gibi durumlari dikkate alinarak sz konusu ofislerin birim satis degerinin 47.500.-52.500.TL/m?/ay
araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Ofis Emsalleri / Kira

Irtibat Bilgisi

KiRA KARSILASTIRMA TABLOSU

Ozniir Yilmaz
537 250 09 00

Efe Emlak
507 691 04 44

Sertan Emlak
554 744 01 74

Saban Caliskan
534 654 19 05

Diizeltilmis Deger

Degerlendirme:

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4
Kira Fiyat: (TL/ay) 16.000 75.000 15.000 17.500
Alani (m?) 100 300 100 75
Birim Fiyati (TL/m?/ay) 160 250 150 233
Kiralama Durumu 6 ay once kiralanmig Kiralik Kiralik Kiralik
= Piyasa Diizeltmesi 20% 0% 0% 0%
_g " Pazarlik Pay: 0% -15% -10% -15%
: g Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet
E = 0% 0% 0% 0%
=]
&5 Kiralama Kosullari Standart Standart Standart Standart
£ ° 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Niteliksiz Benzer Nitelikte
0% 0% 10% 0%
o Konum Kisitl Derecede Dezavantaijli Benzer Dezavantajli Dezavantajli
£ 5% 0% 10% 10%
§ Kullanim Alani Kaguk Benzer Kaguk Daha Kiguk
a -10% 0% -10% -15%
% Bina Yasi 4 15 20 8
S 0% 8% 11% 3%
: Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Dezavantajli Benzer
E 0% 0% 10% 0%
s Konfor Kosullari Dezavantajli Kisitl Derecede Avantajli Dezavantajli Dezavantajli
P 10% -5% 10% 10%

e Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélge ve diger yakin bélgelerde yapilan arastirmalar neticesinde, kiralama islemlerinin fazla hizh
olmadigl bolgede bulunan binalarin genellikle kurumsal firmalar tarafindan uzun yillardir kiralandigi 6grenilmistir. Degerleme konusu tasinmazin
konumlu oldugu boélgedeki emsal arastirmalari sonucu emsal ofislerin konumu, kapali alanlari, yaslar, i¢ dekorasyonu, esyal kiralanmasi ve kisithhk
etkenleri gibi durumlari dikkate alinarak s6z konusu ofislerin birim kira degerinin 200.-215.TL/m?/ay araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Diikkan Emsal Krokisi (Satis)
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

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

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN TOPLAM YASAL DEGERI

Briit Alan Tasinmazlarin Yaklagik

Bagimsiz Boliim No Birim Deger (TL/m?)

(m?) Degeri (TL)
1 no.lu bagimsiz bélim 358,11 96.500 34.560.000
2 no.lu bagimsiz bolim 306,56 48.500 14.870.000
3 no.lu bagimsiz bélim 119,49 52.500 6.275.000
4 no.lu bagimsiz bélim 175,89 47.500 8.355.000
5 no.lu bagimsiz bélim 119,49 52.500 6.275.000
6 no.lu bagimsiz bolim 175,89 47.500 8.355.000

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 78.690.000

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve mulkin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir Greten milkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin karsilastirilabilir milklerin 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 miilklerde ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti
edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon Oran”
formulinden yararlanilir.

Diikkan Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Yesillik Caddesinde, zemin + asma katli briit 250 m? kullanim alanl diikkanin satilabilecek bedeli 21.750.000
TL olup milkiin aylk kira getirisinin 100.000 TL olabilecegi belirtilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 100.000 TL / Ay / 21.750.000 TL = 0,055

- Akcay Caddesinde, tek kath briit 1.100 m? kullanim alanli diikkanin satilabilecek bedeli 90.000.000 TL olup
mulkin ayhk kira getirisinin 450.000 TL olabilecegi belirtilmistir

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 450.000 TL / Ay / 90.000.000 TL = 0,060

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bdlgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 420-440
TL/m?/ay olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon
orani %5,75 olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.
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Ofis Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Yesillik Caddesinde, briit 150 m? kullanim alanli ofisin satilabilecek bedeli 6.500.000 TL olup mulkin aylk
kira getirisinin 30.000 TL olabilecegi belirtilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 30.000 TL / Ay / 6.500.000 TL = 0,055

- Yesillik Caddesinde, brit 100 m? kullanim alanh ofisin satilabilecek bedeli 3.500.000 TL olup mdlkiin aylik
kira getirisinin 16.000 TL olabilecegi belirtilmistir

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 16.000 TL / Ay / 3.500.000 TL = 0,054

S6z konusu gayrimenkuliin bulundugu bélgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 200-215
TL/m?/ay olacag 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.

DIREK KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM YASAL DEGERI

Briit
Alan Birim Kira Degeri Kira Degeri Kap. Orani Tasinmazlarin Yaklagik
Ada/Parsel No (m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) Degeri (TL)
1no.luBagimsiz B6Iim 358 11 430 153.987 5,75% 32.135.000
2 no.lu Bagimsiz B6lim 306,56 205 62.845 5,50% 13.710.000
3 no.lu Bagimsiz Bolim 119,49 215 25.690 5,50% 5.605.000
4 no.lu Bagimsiz Bélim 175,89 200 35.178 5,50% 7.675.000
5no.lu Bagimsiz Bolim 119,49 215 25.690 5,50% 5.605.000
6 no.lu Bagimsiz Bélim 175,89 200 35.178 5,50% 7.675.000

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI 72.405.000

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 tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak “is Yeri” amagl
kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayil Bakanlar Kurulu karari ile yirirlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca gincel 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%
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Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
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 kuruluslari 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 Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

¢ 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, 15.12.2023 onay tarihli, 1/1.000 &lcekli “4. Etap
Karabaglar — Giinaltay Mahalleleri ve Civari Uygulama imar Plani” kapsaminda” T1 Ticaret Alani”
lejandinda kalmakta olup son g yilda imar plani degisikligi olmustur. Glncel imar plani 6ncesinde
19.04.1985 onay tarihli 1/1.000 6lgekli “Karabaglar Uygulama imar Plani” kapsaminda Ticaret Alani Bitisik
Nizam 4 Kat fonksiyonunda kalmaktadir. Glincel imar plani kapsaminda tasinmaz 18. Madde uygulamasina
tabi olmak tasinmaz Uzerinden vyasal olarak maksimum %45 oraninda DOP kesintisi yapilmasi
gerekmektedir. Parsel (izerindeki yapi imar durumu ile uyumlu sekilde insa edilmis olup mevcut durumu
ile mimari projesi birbiri ile uyumludur. Tasinmazlar tapu kaydina goére kat irtifakina sahip olup beyanlar
hanesinde ise tasinmazlarin kat milkiyetine gectigine dair beyan bulunmaktadir. Bununla birlikte
tasinmazlarin cins tashihi islemi tamamlanmis olup bu dogrultuda tasinmazlarin vyasal sireci
tamamlanmustir.

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

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

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince gayrimenkul yatirim ortakhg! portféyine “Bina” olarak alinmalarinda herhangi bir engel
bulunmamaktadir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Degerleme konusu tasinmazlara iliskin asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen bulunmamaktadir.

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 tasinmaza iliskin; 07.01.2019 tarihli “Mimari Proje” ve 26.04.2021 tarih, 47626 no.lu
“Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Taginmazlar tapu kaydina gére kat irtifakina sahip olup beyanlar
hanesinde ise tasinmazlarin kat milkiyetine gectigine dair beyan bulunmaktadir. Bununla birlikte
tasinmazlarin cins tashihi islemi tamamlanmis olup bu dogrultuda tasinmazlarin yasal sireci tamamlanmistir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu tasinmaz lzerinde takyidat kayitlarinin tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin Gzerinde ipotek veya gayrimenkullerin degerini dogrudan ve 6nemli
Olcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari hari¢ devredilebilmesine iliskin
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

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 tasinmazlar tapu kaydina gore “is Yeri” niteliginde olup “arsa” veya “arazi” niteliginde
degildir.
9.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin

Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz st hakki veya devremiilk hakki degildir.

9.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme ¢alismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 78.690.000
Gelir Yaklagimi 72.405.000

Bu degerleme galismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi1” uygulanmistir.
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Gayrimenkuliin “is yeri” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma potansiyeli ve cevresinde kiralik
benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir Yaklagimi” uygulanmigtir.

Konu tasinmazin bulundugu boélgede yapilan incelemelerde, bos arsa stokunun olduk¢a az olmasi ve somut
bir arsa alim/satim piyasasina ulasilamamasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru
sonug vermeyecegi disinildiginden bu yaklasim kullaniimamustir.

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlarla benzer nitelikteki gayrimenkullerin gelir getiren bir milk
olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimina gore degerlendirildigi gbzlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar ve kira degerleri 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

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 20.12.2024

Pazar Degeri (KDV Harig) 78.690.000 Yetmissekizmilyonaltiylizdoksanbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 94.428.000 Doksandortmilyondértytizyirmisekizbin.-TL
Pazar Degeri (USD)* 2.245.000-USD ikimilyonikiyiizkirkbesbin.-USD

Pazar Kirasi (KDV Harig) 338.569.-TL/ay Ugylizotuzsekizbinbesyiizaltmisdokuz.-TL/ay
Pazar Kirasi (KDV Dahil) 406.283.-TL/ay Dértylzaltibinikiylzseksentic.-TL/ay

Pazar Degeri (USD)* 9.654-USD/ay Dokuzbinaltiyizellidért.-USD/ay

*19.12.2024 tarihli Merkez Bankasi verilerine gore 1 USD Als: 35,0067TL, 1 USD Satis: 35,0698 TL olarak kabul edilmistir.

*KDV harig deger Gizerinden hesaplanmistir.

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 Takyidat Belgeleri

2 imar Durumu

3 Vaziyet Plani

4 Yapi Ruhsath

5 Yapi Kullanma izin Belgesi

6 Onayli Mimari Projeleri

7 Fotograflar

8 Ozgecmisler

9 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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