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RAPOR OZETI

Raporun Tiri Gayrimenkul Degerleme

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.

Dayanak Sézlesmesi 09.10.202? tarih 2025/ 18 sayili Degetleme/Ekspertiz
Hizmet S6zlesmesi

Degerlemeye Konu Varliklar “Avlulu Kargir Ziraat Bankasi Binast” vasfi ile kayith

tasinmaz

O S Mugla Ili, Bodrum Ilcesi, Carst Mahallesi

Tapu Bilgileri Ozet &a Gesl, AT .
apu brigtiert Lzet 788 ada, 1 parsel numarali tasinmaz

KTAT1: Geleneksel Metkez Ticaret Alanlar,

Imar Durumu 3. Dereceden Arkeolojik Sit Alani

Ozel Varsayimlar Ozel varsayimda bulunulmamustir.

Misteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama veya
Kisitlamalar kisitlama bulunmamaktadir.

Bu raport, Ziraat Gayrimenkul Yatirtm Ortakligt A.S.nin
talebi dogrultusunda Mugla 1li, Bodrum Tlgesi, Carst
Mahallesi, 788 ada, 1 numarali parselde konumlu “Avlulu
Kargir Ziraat Bankas1 Binast” vasfi ile kayith taginmazin
yilsonuna esas yasal satis degerinin Turk Lirast cinsinden
belirlenmesi amactyla hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

Raporun Konusu

Raporun Tarihi 17.12.2025

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (KDV Harig)
150.100.000. TL

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (KDV Dabhil)
180.120.000. TL

Degerleme Uzmani Ozge GURDAL - 919174
Kontrol Eden Degerleme Uzmani Ismail CANATAN - 402198
Sorumlu Degerleme Uzmani Tuba ATAS KAYA — 401850
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UYGUNLUK BEYANI

e Raporda sunulan bulgular degerleme uzmanlarmnin sahip oldugu tiim bilgiler ¢ercevesinde
dogrudur.

e Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

e Degerleme uzmanlarinin degerleme konusunu olusturan miilkler ile herhangi bir iliskisi
yoktur.

e Degerleme uzmanlarinin (sirketinin) ticreti raporun herhangi bir boliimiine bagl degildir.
e Degerleme, ahlaki kural ve standartlarina, mesleki gereklere gore gerceklestirilmistir.

e Degerleme uzmanlar1 mesleki egitim sartlaria haizdir.

e Degerleme uzmanlarinin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha
onceden deneyimi vardir.

e Degerleme uzmanlar1 miilkii kisisel olarak denetlemistir.

e Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug¢ degerleri Uluslararas1 Degerleme Standartlari

(IVSC) kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.
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VARSAYIMLAR

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilmistir.

e Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda olduke¢a i1yi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanim 6nemli bir faktdr olmadigi kabul edilir.

e  Gayrimenkuliin piyasada makul bir kira fiyati ile makul bir stire i¢in kaldig1 kabul edilir.

o Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

e Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig: tarihteki degeridir. Degerleme uzmani
bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolay1 sorumlu degildir.

e  Bu rapordaki higbir yorum hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren
konular1 ve degerleme uzmaninin bilgisinin Otesinde olacak konular1 agiklamak niyetiyle
yapilmamastir.

o Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak gilivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadar1 ile yer
almaktadir.

e Kullanilan fotograf, harita, sekil ve c¢izimler yalnizca gorsel amachdir, rapordaki
konularin kavranmasina gorsel bir katkis1 olmas1 amaciyla kullanilmistir, baska hi¢cbir amacla
giivenilir referans olarak kullanilamaz.

e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayist ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz Oniine
almarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi
degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

e Degerleme uzmani miilk iizerinde veya yakininda bulunan-bulunabilecek tehlikeli veya

saglhiga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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degerin diigmesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi ongoriiliir. Bu konu ile
higbir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagli olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglar1 etkilemesinden 6tiirti sorumluluk alinmaz.

o Aksiacik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas1 yer alt1 zenginligi dikkate alinmamustir.
e Konu milk ile ilgili degerleme uzmanmin zemin kirliligi etiidii ¢alismas1 yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar1 ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu
olmadigi kabul edilmistir.

e Bodlgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamlig1 konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢cinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir
ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arastrma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu goézlemlenmemistir. Bu

nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢aligmasi yapilmistir.

Inkilap Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cd. No:7/a No:33 Akyaka Plaza Al Blok. Kat 18 Umraniye/ ISTANBUL.

Telefon : 02162859525-26  Faks :0216 2859536 ~ Whatsapp: 0 534 593 88 10 e-posta: info@vakifekspertiz.com.tr Sayfa 5/ 88



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

Icindekiler
UYGUNLUK BEY AN ...ttt ettt sttt sttt ettt st et e bt e saee s entesnseenneenaes 3
VARSAYIMLAR ..ottt ettt ettt et e sh e sttt et e bt et e e sbee e e abeeabe e beenbeesaeenanes 4
BOLUM 1 oottt e e 10
1 RAPOR BILGILERI ..ottt e 10
1.1.  Raporun Tarihi V& NUMATASI......cceievueeerriirirerrieeeseerriieeeesireeesssseeessreessessssseessssseeessssseessnns 10
1.2, RAPOTUN TUIT evvvteeieeiiiiiiiiee ettt e e e ettt e e e e s s b e e e e e e s ssabbbbeeeeesssn s esanrbaeeeesssnnns 10
1.3.  Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani1 Ad ve Soyadlart.......c..cccevveereeenee. 10
1.4, DeZerleme Tarihi......cccorcueieiiiieeiiiieee e esrieee s sttt e st eessbeeeeesabeeesssbaeessssseessnnsesseeesnsseeeens 10
1.5. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve NUMATAST .....cecveereriurirerririererririreeesnireeesssreeesssseeessssssseees 10
1.6.  Raporun, Tebligin Birinci Maddesinin Ikinci Fikras1 Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigima TiSKin AGIKIAMA ........c.cveveiivereeieeeeteieeeeeeteteee et eee e reeese et etesesesetessesesesesesene 11
1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler.........c.cooevvevevereveeverecveeeeerereeenenenes 11
BOLUM 2 ..ttt e 11
2. KURULUS VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER .......ccooveveuiieieieeeeeeeeeeeeeeee e, 11
2.1, Kurulusun Unvani Ve AdIESI. ... .cciiiiurieeeeeeiiiiiiieiiieeeeeeeeiiiireeeeeeessisssessaseeeeessasssssesesesesnnnes 11
2.2, Misteriyi Taniticl Bil@iler Ve AdreSi......ccucvveeiiriiireiriiierereeiiieeeeniieeesnieeessireeesessireeessnnees 12
2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar..........occeevveiiniiiniiiienenn. 14
2.4, TSI KAPSAMI «..vvevieeeeetceeeeeeeee ettt ettt ettt et ae s et et tees et etese et et se s et et et eres et eseneeseaenas 14
BOLUM 3 ..ttt e e 15
3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER........cccoceunieernierrennnns 15
3.1.  Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi......ccccocceeerriuiereniiiieeieeiniieeesiieeessieeeessneeseeesnsseeeens 15
3.2.  Tapu Kayitlarma [liskin BilGIIEr .......ceveveviieveueieeeresiereeeseteeeeseeteeeseseeeseeeesesesseneseesesesenas 17
3.3.  Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilebilmesine iliskin Herhangi Bir
Simirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bil@i........ccceeiriiiiiiiiiiieii e 18
3.4. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler ...........cc.ccccveverrunennnne. 18
3.5.  Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler...........c.ccevunnnnne. 21

3.6.  Gayrimenkul ile Ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen Alim Satim islemlerine
Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Tliskin Bilgi.........ccceverivveverereereee e 23
3.7.  Gayrimenkul igin Almnms Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapr Tespiti vb.
Durumlara Dair AGIKIAIMA ........cccuuuiiiieeeiiicciiieeiiteee e e et e e e e e st e et reeeeeeeestbbaaeeeeeessassaesrraaeeaaeeas 23
3.8.  Gayrimenkule fliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis  Vaadi
Sézlesmeleri, Kat Karsiligi Insaat Soézlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) Iliskin
230 SRS RPPR 23
3.9. Gayrimenkul Ve Gayrimenkul Projeleri I¢in Almmus Yapr Ruhsatlarmna, Tadilat
Ruhsatlarma, Yap1 Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler Ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli
Tiim Izinlerin Alnip Alinmadigma Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak
Mevcut Olup Olmadigi HakKinda Bilgl .......cccveeivriieiiiiiiiieiiiiiiee et esieee s e sinee s ee s 23

Inkilap Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cd. No:7/a No:33 Akyaka Plaza Al Blok. Kat 18 Umraniye/ ISTANBUL.

Telefon : 02162859525-26  Faks :0216 2859536~ Whatsapp: 0 534 593 88 10 e-posta: info@vakifekspertiz.com.tr Sayfa 6 / 88



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

3.10. Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.6.2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yap1
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvamni,
Adresi Vb.) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Tlgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
HaKKINAA BIIZI...uuviiiiiiiiieiiiiie i ettt e s st ee e srtae e s ssbaeessbteessssnssbeeessnsteeesssnseessnsseeees 24
3.11. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi Ve
Planlarmn Ve Séz Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkhi Bir

Projenin Uygulanmas1 Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama ...... 24
3.12. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi...........cccceevviieniennnnne 24
BOLUM 4 ..ot s 24
4 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI..................... 24
4.1.  Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler ...........cccovcveeviiiineeenn. 24
4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler ile Bunlarm Gayrimenkuliin Degerine Etkileri Mevcut Ekonomik Veriler ........... 25
43. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler ..........cc.ouee....... 25
4.4.  Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal (Insaat) ve Teknik Ozellikleri..........ccccveveevvereeeererrererennne. 30

4.5.  Varsa Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Proje ile Ilgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykirt Durumlara TlSKin BIlGILET ........ccceveveviievereiereeeceeteeeteeeeeee et es e teee st esesesesesenenes 31
4.6. Ruhsat Almmmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda

4.7.  Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibari [le Hangi Amagla Kullamldigi Gayrimenkul Arsa
Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapt Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa Yapmin Hangi

Amagla Kullanildigr Hakkinda Bil@i .......ccooouiiiiiiiiiiiiien et e s esineee s 32
4.8.  Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden FaKtorler;.......c.ccoevvveiriiieriiniiie e 32
4.8.1 OIUMIU FaKLOTLET ..eeuvveieiiiieeeiiiiee st iiee ettt et e e st e e s sbae e e s sabaeeessbaeessn snneeessnnses 32
4.8.2  OIUMSUZ FaKLOTIET . .vveriiiieieiiiiie it et ee ettt e e sare e e s satreeessbaeessnsssbreessnnees 32
BOLUM 5 .ottt ettt et ettt 32
5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI .....cccotiiiiiinieineine e, 32
5.1.  Pazar Yaklasimi {le Ulasilan SONUGIAT .........ccoovevivuiiieiiieieeiceeeeeeeeee et e e s 33
5.1.1. Pazar Yaklasimimi Agiklayict Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi Igin Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni ........ueeeiiiiiiiiiiiiiiie e ettt e e e e e e e esiarre e e e e e e eaaraaeeeaeeeaaeas 33
5.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi.........c.cccoocvveeevnneennne. 33

5.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalardan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinligimi Gosteren KroKiler ........cooovveiiiniiieiniiiiieneiniieessiieeessiieeesniveeeessveeee s 35
5.1.4. Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintili A¢iklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine Iliskin Detayli A¢iklamalar Ve Diger Varsayimlar

............................................................................................................................................................. 36
5.1.5. Pazar Yaklasimi {le UlaSian SONUG ......cccvvveiiviiieieiieieeeceeeeeee et eeere e saeneenas 37
I € 13§ g 41 4 T Vo o | [P UURURNt 39

Inkilap Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cd. No:7/a No:33 Akyaka Plaza Al Blok. Kat 18 Umraniye/ ISTANBUL.

Telefon : 02162859525-26  Faks :0216 2859536~ Whatsapp: 0 534 593 88 10 e-posta: info@vakifekspertiz.com.tr Sayfa 7 / 88



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

5.2.1. Gelir Yaklasimmi Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi Igin Bu

Yaklasimin Kullanilma Nedeni ........ueeeiiiiiiiiiiiiiiee i ettt e ettt e e e e e esiirre e e e e e e saaraaeeeaeeeaaeas 39
5.2.2. Nakit Giris Ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin
Kaynagi Ve Yapilan DiZer VarsaylmIar ........cccceeccuveeeriiiieeinciiieeeniieeessiieeessineeessssneeessnseeessnneens 39
5.2.3. Indirgeme/iskonto Oranmin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrmtili Agiklama Ve Gerekgeler

............................................................................................................................................................. 39
5.2.4. Gelir Yaklasimi 1 Ulag11an SONUG ........c.cevveiiueiieieierieeiereeeesseesseeeseeesesesseseeseesessesssaeseenes 39
5.3, Diger Tespit Ve ANALIZIET ....cccuviviiiiiiieiiiiet ittt e s e s e e s sbae e s saneee e s 39
5.3.1. Hasilat Paylasimu Veya Kat Karsilif1 Yontemi Ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

............................................................................................................................................................. 39
5.3.2. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarm Bos Arazi Ve Proje Degerleri........ccccoovevevereveverenennes 40
5.3.3. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan
Yo 1101 F2 ) U UPPRN 40
5.3.4. En Verimli Ve En Etkin Kullanim Degeri ANaliZi.......c..oocvvveeroiereiriierieeiniieeesieeeesiieeeenes 40
5.3.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi ........cccceevveverevniieeenniniieneenieeennn 40
BOLUM 6 ..ottt s e 40
6. ANALIZ VE SONUCLARIN DEGERLENDIRILMESI VE GORUS .....ooveveieiieiieeeenn. 40
6.1.  Farkli Degerleme Yontemleri Ile Analiz Sonuglarmin Uyumlastirilmast Ve Bu Amacla
Izlenen Metotlarin Ve Nedenlerinin AGIKIAMASI .........ccvevieveeiiveeiieeeieeieeeeeeecee et eese e e 40
6.2.  Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarimin
(€15 (5 oT=) (< 5 PR UPPURN 42
6.3.  Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmas1 Gereken
Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis.................... 42
6.4.  Varsa Gayrimenkul Uzerinde Takyidat Ve Ipotekler ile 11gili GOIiiS .....vovevereererereeerererenees 42

6.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan Ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumun
Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi............. 42
6.6. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Alimindan Itibaren Bes Y1l Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunmadigina Dair
BIIZT ettt ettt e s bbb et s bbb et e h e sea R bR btk et eea £ et s et ene 43
6.7. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk: ise, Ust Hakki Veya Devre Miilk
Hakkimnin Devredilmesine iliskin Bu Haklar1 Doguran Sozlesmelerde Bu Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi .......cccccevvvveeennneen. 43
6.8.  Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Gériis Ile Portfoye Almnmasinda Herhangi

Bir Sakinca Olup Olmadigi HakKinda GOTTS .......cccveeerrivrireiniiiereiseriieeeeriieeesnieeeesineeeseesireeessannees 43
6.9. KDV Oranlart HaKKINAa ........ccueeeiiiuiiriiiiiieiicriiee e eieee e ssitee e s e sieee e ssvaeesssaneeessnneeeaees 43
BOLUM 7 .ottt sttt ettt 44
7. SONUC ...ttt ettt ettt st sa et e bt e s bt e sab e sat e et e e be e bt e saee s eabeeabeenbeesbeensneennenaee 44
7.1.  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug CUMIESI.......uverevrvieririiieeiriiiieeenieeessireeessneeeenns 44

Inkilap Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cd. No:7/a No:33 Akyaka Plaza Al Blok. Kat 18 Umraniye/ ISTANBUL.

Telefon : 02162859525-26  Faks :0216 2859536~ Whatsapp: 0 534 593 88 10 e-posta: info@vakifekspertiz.com.tr Sayfa 8 / 88



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

7.2, Nihai DeZer TaKAIlT .. .ceievereiriieriiiiiieeieiieeesrieeesstteeessirees s ssbreessssbeeesssseeesssreeeesessssseeens 44
A T oV gl D 1T (< PP PUP TSRS 45
RAPOR EKI ..ttt ettt ettt 46

Inkilap Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cd. No:7/a No:33 Akyaka Plaza Al Blok. Kat 18 Umraniye/ ISTANBUL.

Telefon : 02162859525-26  Faks :0216 2859536~ Whatsapp: 0 534 593 88 10 e-posta: info@vakifekspertiz.com.tr Sayfa 9 / 88



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

BOLUM 1
1. RAPOR BiLGIiLERIi

1.1. Raporun Tarihi ve Numarasi

Bu rapor; Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S. (Ziraat GYO) i¢in sirketimiz
tarafindan 17.12.2025 tarihinde, 113-2025-9486 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2.  Raporun Tiirii

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi A.S.’nin talebi lizerine miilkiyeti
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhig1 A.S. ne ait olan ve tapu kiitiigiinde; Mugla Ili, Bodrum
Iigesi, Cars1 Mahallesi, 788 ada, 1 numarali parselde konumlu “Avlulu Kargir Ziraat Bankas1
Binas1” wvasfi ile kayith ana tasmmmazin Tirk Lirast cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Rapor, Uluslararas1 Degerleme Standartlar:
kapsammda hazirlanmis olup, Sermaye Piyasasi mevzuati Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan ve
ortakligimm hesap doneminin son ii¢ ay1 ig¢erisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit
edilmemis olan varliklarin yilsonu degerlerinin tespiti” hiikmiine binaen hazirlanan degerleme
raporudur.
1.3. Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani Ad ve Soyadlari

Bu gayrimenkul degerleme raporu; varliklarin mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Degerleme
Uzmam Ozge GURDAL tarafindan hazirlanmis, Degerleme Uzmani Ismail CANATAN
tarafindan kontrol edilmis , Sorumlu Degerleme Uzman1 Tuba ATAS KAYA tarafindan
onaylanmustir.
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu igin sirketimizin degerleme uzmani/uzmanlari
13.10.2025 tarihinde c¢aligmalara baslanmis ve 12.12.2025 degerleme tarihi itibariyle
17.12.2025 tarihinde degerleme ¢alismalari tamamlanarak rapor yazimi tamamlanmaistir.
1.5. Dayanak Sozlesmenin Tarih ve Numarasi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklhig1 A.S. (Ziraat
GYO)’nun 09.10.2025 tarihli talebine ve iki sirket arasinda imzalanmig olan 09.10.2025 tarih

2025/18 sayil1 dayanak sozlesmesi hiikiimlerine baglh kaliarak hazirlanmaistir.
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1.6. Raporun, Tebligin Birinci Maddesinin Ikinci Fikras1 Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin A¢iklama

Bu degerleme raporu; 31.08.2019 tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yaymlanan
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda
Teblig” (I11-62.3 ve 111-62.3.a) hiikiimleri ile teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmas1 Gereken Asgari Hususlar” ¢ergevesinde; tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.
1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkulin Aym Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Degerlemesi Yapilmissa, Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu taginmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan SPK mevzuatina uygun

rapor hazirlanmamustir.

BOLUM 2
2. KURULUS VE MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

2.1. Kurulusun Unvam ve Adresi

1954'den gilinlimiize giiven ve istikrar ¢izgisinden 6diin vermeksizin bankacilik
sektoriinlin Onciilerinden olan ve bir¢cok basariya imza atan Vakifbank'in istiraki olarak, 05
Eyliil 1995 tarihinde kurulan sirketimiz 23 Ocak 1996 tarihinde ‘“Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine girmis ve 11 Agustos 2009 da
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu listesine alinmistir

Sirket artan is hacmi ve personel sayisi nedeniyle 04.11.2003 tarihinde Akay
Caddesindeki hizmet binasma tasinmis, calismalarina bir siire burada devam etmis, daha
sonra Eti Mah. Ali Suavi Sok No:11 Maltepe-Ankara adresine tasmmistir. Gelisen ve
biiyiiyen sirket Genel Miidiirliigii, Inkilap Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cd. No:7/A No:33
Akyaka Plaza Al Blok. Kat 18 Umraniye/ Istanbul adresinde bugiinde ¢alismalarina devam
ettig1 hizmet binasina tagmmustir.

Sirket unvanmi 13.05.2008 tarih ve 7061 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yaymlanarak
“Vakif Gayrimenkul Degerleme A.S.” olarak degistirilmis ve 05.12.2008 tarihli Ticaret Sicil
Gazetesinde de sermaye artirimi ve sermaye paylarindaki degisiklik yayimlanmistir. Bugiin
sermayenin % 94’ne sahip olan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O. en biiylik hissedar

olmustur.
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Vakif Gayrimenkul Degerleme 23 Ocak 1996 tarihinde “Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine girmis ve 11 Agustos 2009 da
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu listesine alimustir.

Globallesen diinyada hizla biiyliyen sirket, Tiirkiye' de Sube Miidirliiklerini resmi
olarak Istanbul, Izmir ve Adana da agmistir. Bu subeler 05.03.2009 tarihinde resmi olarak
Bolge Miidiirliiklerine donistiiriilmistiir. 01.06.2010 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla
Istanbul Anadolu yakasinda 2. Bolge Miidiirliigii agilmasma karar verilmis ve 06.09.2010
tarithinde resmi olarak faaliyetine baslamistir. 16.09.2010 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla
Antalya Bolge Miidiirliigii kurulmasima karar verilmis, 06.12.2010 tarihinde de resmi olarak
faaliyetine bagslamistir. Yine 13.04.2011 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla Bursa Bolge
Miidiirliigiic kurulmasina karar verilmis, 24.05.2011 tarihinde de resmi olarak faaliyetine
baslamistir. Bugiin Bolge Miidiirliikleri sayis1 Ankara, Istanbul, Izmir, Adana, Gaziantep,
Samsun, Erzurum, Antalya ve Bursa olmak {izere toplam 9 Bdlgeye ulasmistir.

Vakif Gayrimenkul Degerleme AS. Sermaye Piyasas1 Kurulu (SPK) ve Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) mevzuati g¢ercevesinde Gayrimenkuliin rayig

degerini bagimsiz ve tarafsiz gozle inceler, arastirir ve uluslararasi standartlara uygun olarak

raporlar.

Unvan : Vakif Gayrimenkul Degerleme A.S.

Adresi : Inkilap Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cd. No:7/A No:33 Akyaka Plaza Al
Blok. Kat 18 Umraniye/ Istanbul

E-Posta : info@vakifekspertiz.com.tr

2.2. Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler ve Adresi'

Ziraat Gayrimenkul Yatwrim Ortakhigi A.S. (Ziraat GYO) Ziraat Finans Grubu
biinyesinde, Grubun giicli ve deneyimini yatirimcilarina yiiksek gayrimenkul getirisini diisiik
risk seviyesinde sunmak ve sektorde lider rol alarak, ornek, yenilik¢i projelere imza atmak
icin 01.11.2016 tarihinde kurulmustur.

Ziraat Gayrimenkul Yatrim Ortakligi’'nin ilk biiyiik yatirimi; halen devam etmekte
olan, iilkemizin en &nemli projelerinden istanbul Finans Merkezi'ndeki Ziraat Kuleleri

Projesi’dir. Ziraat Kuleleri toplam 431 bin m2 insaat alani ile Ziraat Finans Grubuna yakisir

! Kaynak: https://www.ziraatgyo.com.tr
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yeni bir ofis binas1 ve diinyanin sayili finans merkezlerinden olmasi hedeflenen merkezde
yerini alacak uluslararasi firmalara yonelik ofis arz1 saglamay1 hedeflemektedir.

Ziraat Gayrimenkul Yatwrim Ortakligi A.S. (Ziraat GYO), Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarma Iliskin Esaslar Tebligi ¢ercevesinde faaliyet
gostermek tlizere kurulmustur.

Ziraat Finans Grubu iiyesi Ziraat GYO'nun portfoyli agirlikli olarak devam etmekte
olan Istanbul Finans Merkezi Ziraat Kuleleri projesi ve ofis binalarmdan olusmaktadir. Sirket
hizla biiyiiyen yatirim portfoyiinii otel ve konut yatirimlari ile ¢esitlendirirken, yatirimcilarina
uzun vadede optimum risk-getiri dengesinde gayrimenkul piyasasi yatirim imkani sunmay1
hedeflemektedir.

Sirket; Ziraat Finans Grubunun giicii ve destegi, deneyimli ekibi, seffaf ve kurumsal
yapist ile Sermaye Piyasast Kurulu’nun diizenlemelerine uygun olarak faaliyetlerini
stirdiirmektedir.

Sirketin ortaklik yapisi incelendiginde “A grubu paylarin yonetim kurulu iiyelerinin
se¢ciminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulunun tiyelerinin bagimsizlar disindaki
tiim tiyeleri A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan, bagimsiz adaylar ise A ve
B grubu pay sahiplerinin aday gosterdikleri arasindan Genel Kurul tarafindan segilir. Oy

kullanimina iliskin imtiyaz bulunmamaktadir.”

Ortadin Adi Soyadi / Sermayedeki Pay1
Ticaret Unvam

Grubu Tutarn (&) Orani (%)

T.C. Ziraat Bankast AS. A 714219129 15,22
T.C. Ziraat Bankasi A'S. 8 3.090.371.040 65.84
Fiili Dolasimdaki Pay B 889.029.831 18,94
Toplam 4.693.620.000 100,00

Unvani : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi

Adresi : Finanskent Mahallesi Finans Caddesi, B Blok No:44/B I¢ Kap1 No:12

Umraniye Istanbul
Tel :+90 216 590 15 40
Web : https://www.ziraatgyo.com.tr
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E-Posta : yatirimciiliskileri@ziraatgyo.com.tr

investorrelations(@ziraatgyo.com.tr

info(@ziraatgyo.com.tr
2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor; Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Ziraat GYO) talebi iizerine tapu

kiitiigiinde; Mugla Ili, Bodrum ilgesi, Cars1 Mahallesi, 788 ada, 1 numaral1 parselde konumlu
“Avlulu Kargir Ziraat Bankas1 Binas1” vasfi ile kayith ana tasinmazin, firmanimn talebi
dogrultusunda Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (I111-48.1) Madde-
34/1 g fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son ii¢ ay1
icerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu
degerlerinin tespiti” hiikmiine binaen y1l sonuna esas yasal rayi¢ degerinin tespitine yonelik
hazirlanan degerleme raporudur. Degerleme calismas1 swrasinda talep sahibi tarafindan

herhangi bir sinirlama getirilmemistir

2.4. Isin Kapsam

Miilkiyet bilgileri “Boliim 3; Tapu Kayitlarma liskin Bilgiler” kisminda belirtilen,
Mugla Ili, Bodrum Ilgesi, Cars1 Mahallesi, 788 ada, 1 numarali parselde konumlu “Avlulu
Kargir Ziraat Bankas1 Binas1” vasfi ile kayitli ana tasinmazin giincel Pazar Degerinin Tiirk
liras1 cinsinden tespitidir.

Bu raporda kullanilan degerleme calismasinda sonug¢ degeri olarak “Deger Esaslari,
UDS Tanmimli Deger Esas1 - Pazar Degeri” takdir edilmis olup UDS 104’e gore deger tanimi
asagidaki gibidir.

Pazar Degeri, bir varlik veya yiikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satic1 ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarm bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmas1 gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.
e Taraflar varliklarla ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e Varliklarn satis1 i¢in makul bir siire taninmistir.
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e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
e Varliklarin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlar1

iizerinden gercgeklestirilmektedir.

BOLUM 3
3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLIiSKIiN BiLGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Rapor igeriginde tapu kayit bilgileri verilen ve krokide gosterilen ana gayrimenkuliin
mahalli oldugu Bodrum Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nden ve Tapu ve Kadastro
Genel Miidirligi Cografi Bilgi Sistemleri Parsel Sorgulama Sisteminden tespit edilmistir.

Rapora konu ana tasinmaz Mugla Ili, Bodrum Ilgesi, Cars1 Mahallesi igerisinde yer
almaktadir. Mahalle; cars1 ve meydani i¢cinde bulunduran, genellikle iki kath olup ticari
kullanimlarin yogunlastig1 kismen yayalastirilmis kentsel sit alani statiisiindedir. Cevat Sakir
Bulvar1 bu bolgede ana aks niteligindedir. Taginmazin yakin ¢evresinde Bodrum Port, Tarihi
Han ve Aya Nicola Kilisesi gibi tarihi yapilar bulunmaktadir.

Gayrimenkul birbirinden bagimsiz girislere sahip banka binasi ile lojman binasindan
ibarettir. Banka binas1 Cars1 Mahallesi 1006. Sokak No:2/A Bodrum Mugla (UAVT:
1125770022) posta adresinde, lojman binas1 Cars1 Mahallesi 1006. Sokak No:2 I¢ Kap1 No:1
(UAVT: 1125470037) ve I¢ Kap1 No:2 (UAVT: 1125170041) Bodrum Mugla posta
adreslerinde konumludur. Zemin katinda eski Ziraat Bankas1 Subesi giineybat1 yoniinden 2/A
kap1 numarasi ile giris alirken, B+Z+1NK+2NK katlarda lojman amacli kullanimda olan 3

adet mesken yine 1006 Sokak kuzeybat1 yoniinde 2/1 ve 2/2 kap1 numarasina sahiptirler.

Gayrimenkuliin bulundugu boélge konut ve konut alt1 ticaret bolgesi seklinde gelisim
gostermis ¢evre tesekkiiliine sahiptir. Teknik altyapilar tamamlanmis olup, kamu
hizmetlerinden istifadesi tamdir. Bolgede diizenli yapilasma s6z konusu olup, yapilasma genel
olarak tamamlanmistir. Tasmmaza Ozel ara¢ ve toplu tasima araglari ile ulasim imkani

mevcuttur.
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3.2. Tapu Kayitlarna iliskin Bilgiler
ili : Mugla
Tlcesi : Bodrum
Mahallesi : Cars1
Mevkii D -
Pafta No D -
Ada No : 788
Parsel No 1
Yiizol¢iimii (m?) : 417,89
Ana Tasinmaz Nitelik : Avlulu Kargir Ziraat Bankas1 Binas1
Zemin Tipi : Ana Tasinmaz
Tasinmaz ID : 92098280
Malik — Hisse : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. - 1/1
Cilt/Sahife No : 4/359
Yevmiye No : 12888
inkilap Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cd. No:7/a No:33 Akyaka Plaza Al Blok. Kat 18 Umraniye/ ISTANBUL.

Telefon : 02162859525-26  Faks :0216 2859536 ~ Whatsapp: 0 534 593 88 10 e-posta: info@vakifekspertiz.com.tr Sayfa 17 / 88



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

Tapu Tarihi : 12.06.2019

Edinme Sebebi : Satis

3.3. Gayrimenkul fle Ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilebilmesine iliskin
Herhangi Bir Sitmirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu katlarin konumlu oldugu ana taginmaz i¢in 13.10.2025 tarihinde
(Saat 09:23) Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii, Webtapu sisteminden (TAKBIS portal)
temin edilen "Tapu Kayit Ornegi" belgesine gore degerlemeye konu ana tasinmazin tapu
kayd1 lizerinde asagidaki kayitlar goriilmiistiir:

***BEYAN: 2. Derecede Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kiiltiir Varlhigidir. (Sablon: Kiiltiir Ve
Tabiat Varliklarinin Gruplanmasina Yonelik Belirtme.) 03.07.2020 Tarih 13729 Yevmiye
***BEYAN: II. Grup Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kiiltiir Varligidir. (Sablon: Kiiltiir Ve
Tabiat Varliklarinin Gruplanmasina Yonelik Belirtme.) 09.03.2020 Tarih 7191 Yevmiye
***BEYAN: 3.Derecede Korunmasi1 Gerekli Kiiltiir Varligidir.27/01/1987 YEV: 231
(Sablon: Kiiltiir ve Tabiat Varliklarinin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf))
27.01.1987 Tarih 231 Yevmiye

3.4. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

o Tapu Senedi;

Degerlemeye konu ana tasimnmaz, tapuda Bodrum Ilgesi, Cars1 Mahallesi, 788 ada 1
parselde “Avlulu Kargir Ziraat Bankas1 Binas1” vasfiyla kayithdir. Ana tasmmaz, Ziraat
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi adna tescil edilmistir.

. imar Pafta Sureti;

Rapora konu tagmmazin konumlandigi parsele ait 1/1000 6lgekli Uygulama Imar
Plani, Pafta Ornegi, Bodrum Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii, Imar Durum Biirosu
biriminden temin edilmis olup, rapor icerisinde “3.5- Gayrimenkuliin imar Durumu”
baslhig altinda verilmistir.

o Mimari Proje, Yapi Ruhsatlar1 ve Yap1 Kullanma izin Belgeleri;

Bodrum Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii Imar Arsivi’nden degerlemeye konu
ana tasinmazin dosya igerigi dijital olarak edinilmis olup; 18.01.1988 tarihli Onayli Mimari
Tadilat Projesi ile 14.04.1988 tarihli Insaat Ruhsatnamesi incelenmistir.

Belgeler zemin katta konumlu banka binasinin zemin katina yapilan 54,00 m*’lik asma

kat ilavesi ile zemin kata yapilan 54,00 m?’lik ilaveye iliskin olarak toplam 108,00 m? alan
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icin hazirlanmistir. Tagmmaza iliskin olarak hazirlanmis herhangi bir Yap: Kullanma izin
Belgesi bulunmadigi ancak 08.01.1964 tarihli 132,50 m? resmi daire ile her bir1 130,00 m?
olmak tiizere 3 katta 390,00 m? lojmandan ibaret toplam 522,50 m? alan i¢in diizenlenmis

ruhsat kaydi oldugu bilgisi edinilmistir.

GUMEYRAT) CEPHESI

Tasmmazm lojman kismi projelerine gore sadece 2 normal kattan olugmaktadir.
Dolayisiyla, ruhsat belgesinde belirtilen 132,50 m? alanin banka kullanimida olan bodrum
kat1 ile zemin kata dahil edilen +0.00 kotundan yarim kat yukarida olan alan1 da kapsadigi
tespit edilmistir.

Bodrum Kadastro Miidiirliigiinde tasinmaza iliskin kadastral pafta incelenmis olup s6z
konusu pafta iizerine islenmis “Avlulu Kargir Ziraat Bankas1 Binas1” niteligindeki yapmin
334,77 m? alana sahip oldugu 6lciilmiistiir. Olgiilen alan, 18.01.1988 tarihli Onayli Mimari
Tadilat Projesi lizerindeki toplam zemin kat1 6l¢iisii ile uyum gostermektedir.

Tasinmaza ait Mugla Kiiltiir Varliklarint Koruma Boélge Kurulu 26.08.2022 tarih
125120 sayil karar1 eki olarak onaylanmis R616ve Projesi incelenmistir. Projede lojman
binas1 ve banka binast mevcut bina olarak gosterilmis olup ilave banka binasi ile birlikte
projelendirilmistir. 26.08.2022 tarihli R6love Projede toplam 2 normal ve 1 asma kattan
olusan banka binasinin bodrum, zemin ve galeri (asma) katlar1 gosterilmis, lojman binasmnin
1. normal kati gosterilmis fakat 2. normal kati ilavelerle ayni seviyede olmadigindan

gosterilmemistir. Projede, banka binasinin zemin katinda 54,00 m?’lik biiyiime ve banka
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binasma 54,00 m?’lik bir asma kat ilavesi yapildig1 goriilmektedir. Mevcut alanlarla birlikte

Olgiilen toplam alan 484,84 m*’dir.

Belge Adi Kat Briit Alan (m?)

Zemin Kat (Banka) 132,50

1. Normal Kat (Lojman) 130,00

08.01.1964 tarih 132249 sayil 2 N | Kat (Loj ) 130.00
Yapi Ruhsati (Yeni insaat) - ormaZ Bat Lrojman d

2. Normal Kat (Lojman) 130,00

Toplam Briit Alan 522,50

Zemin Kat (Banka) 54,00

14.01.1988 tarih 136/8 sayili Galeri Kat (Banka) =200
Tadilat Ruhsati (Tadilat+ilave) aien RatiPanka d

Toplam 108,00

Bodrum Kat (Banka) 104,90

18.01.1988 tarihli Zemin Kat (Banka) 334,77

Onayli Mimari Tadilat Projesi Galeri Kati (Banka) 54,00

Toplam 493,67

Bodrum Kat (Banka+Lojman) 166,82

Zemin Kat (Banka+Lojman) 341,79

26.08.2022 tarihli 1N | Kat (Loj ) 137 70
Onayli Rél6ve Projesi - ormaZ Bat L-ojman 4

2. Normal Kat (Lojman) 137,70

Toplam 784,01

Yasal belgelerine gore banka ve lojman yapist toplam 341,79 m? bodrum kat alanina,
166,82 m? zemin kat alanma ve her biri 137,77 m? alanh 1. ve 2. normal kata sahiptir. Bodrum
kat, zemin kat ve asma kat banka kullaniminda, 1. ve 2. normal katlar lojman kullaniminda
projelendirilmistir. Yapi, yasal durumda toplam 760,38 m? briit alana sahiptir. Roleve
projesinde bodrum katta 23,68 m? biiyiime yer almakta olup bu alan yasal degerlemede
dikkate alinmamustir.

Ayrica;

- TKGM Webtapu Sistemi iizerinde degerleme konusu ana tasinmaz ait herhangi bir mimari
proje bulunmamaktadir.
- Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda

Kanunu’na tabi degildir.

- Degerleme konusu gayrimenkule iligkin olarak dilizenlenmis 27.11.2019 tarih

M2948D2823CA1 sayili C sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

- Tasmmazin dosya kaydinda herhangi bir olumsuz belge (Tutanak, enciimen karar1 vb.)

bulunmamaktadir.
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3.5. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Bodrum Belediye Plan ve Proje Midiirliigii’nde yapilan incelemelerde, tasinmazin
21.12.2003 onay tarihli 1/1.000 dlgekli “Koruma Amagli Imar Plan1” kapsaminda KTAIl:
Geleneksel Merkez Ticaret Alanlari-, 3. Dereceden Arkeolojik Sit Alaninda konumlu oldugu,
meydan alaninda kalmakta oldugu ve kamulastirmaya tabi olabilecegi fakat heniiz
kamulastirma kapsamina alimmadigi 6grenilmistir.

*#% Konu parsel ilizerinde yeniden uygulama yapilmak istenmesi halinde ilgili plan
hiikiimlerine gore herhangi bir yapilasma imkani bulunmamaktadir.

20.09.2022 tarihinde degerleme konusu tagmmmazin kapsaminda kaldigi 1/5.000 ve
1/1.000 dlgekli Koruma Amach Nazim ve Uygulama Imar Plami degisikligi ile tasmmazin
kullannminin “Ticaret Alant” olarak degistirilmesine yonelik teklif sunuldugu 6grenilmistir.
S6z konusu degisiklik teklifi, 05.01.2023 tarih ve 2023-1 sayili karar ile Bodrum Belediye
Meclisinde reddedilmistir.

KTA 1: Geleneksel Merkez Ticaret Alanlar
Nitelikleri plan raporunun Geleneksel Merkez-Ticaret Alanlarma iligkin boliimlerinde

belirlenen yaklasik 1,8 ha’lik bu kent kesiminde plan notlarinda ve uygulama tablolarinda
belirlenen hiikiimlere gdre uygulama yapilir. Ozel miilkiyette de olsa, yap1 cephe diizenleri
(Vitrin boyutlari, cephe kaplama malzeme boyutlar: ile renkleri, sacaklar ve gdlgelikler v.b.)
tasarim biitiinligl igerisinde degerlendirilir; cephe diizenlemeleri ile kamusal mekanlarin her
tiirlii donanimlarmi (Aydinlatma, haberlesme, temiz-pis yagmur sular1 v.b. elemanlari, zemin
kaplama malzemeleri, kentsel mobilyalar v.b.) iceren ve ilgili kurumlarin goriisleri de
(TEDAS, Telekom gibi) alinarak, KARIP kararlar1 dogrultusunda hazirlanacak 1/200,
1/50...1/1 6lgekli kentsel tasarim ve peyzaj projeleri miiellif ve Belediyenin olumlu goriisleri
ile Mugla K.T.V.K. Kurulunun inceleme ve onayma sunulur. Mugla Koruma Kurulunun
onay1 olmadan uygulamaya gegilemez.

*#* Degerlemeye konu tasinmazin parsel bilgisi Carst Mahallesi 184 ada 56 parsel iken
24/02/2016 Tarihli 3402 S.Y.Nin 22/A Md. Geregince Yenilemenin Tescili Islemi ile Cars:
Mahallesi 788 ada 1 parsel olarak degistirilmistir. Degerleme tarihi itibar1 ile Cars1 Mahallesi
788 ada 1 parsel bilgisi gecerlidir.
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1/1.000 61cekli Koruma Amach imar Plam
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3.6. Gayrimenkul fle lgili Varsa Son U¢ Yilhk Donemde Gerceklesen Alim Satim
Islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere
(imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Rapora konu 788 ada 1 parsel iizerinde yer alan tasinmaz 12.06.2019 tarihi itibariyla
Satis islemiyle “Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi” miilkiyetine ge¢cmis
olup ilgili islem hakkinda Bodrum Tapu Midirligi’nde yapilan arastrmada, Kisisel
Verilerin Korunmasi Kanunu gerekce gosterilerek tarafimiza bilgi verilmemistir.

Bodrum Belediyesi Plan ve Proje Miidiirliigiinde yapilan arastirma ve inceleme
sonucunda imar planinda son 3 yil i¢erisinde degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
3.7. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti
vb. Durumlara Dair A¢iklama

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in riskli yap1 tespiti yapilmamis olup yapiya ait
almmis herhangi bir durdurma karar1 veya yikim karar1 bulunmamaktadir.
3.8. Gayrimenkule fliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sézlesmeleri, Kat Karsihg: insaat Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasini Sézlesmeler vb.)
fliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaza iliskin olarak yapilmig herhangi bir soézlesme
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmeleri Ve Hasilat
Paylagimi Sozlesmeler vb.) Bulunmamaktadir.
3.9. Gayrimenkul Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinnus Yap1 Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi1 Kullamm izinlerine iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca
Alinmas1 Gerekli Tiim Izinlerin Ahmp Ahnmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan

Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 18.01.2022 tarihli “Mimari Proje” ve
14.01.1988 tarih 136/8 sayili “Yapi Ruhsat’” mevcuttur. Bodrum Belediyesi’'nde yapilan
incelemelerde tasmmaza iliskin Yap1 Kullanma Izin Belgesi, lojman yapisini1 kapsayan ilk
onayli mimari proje ile projeye istinaden diizenlenen ruhsat belgesi tespit edilememistir.
Ayrica mevcut ruhsat belgesinin siliresi dolmus olup yenilenmesi i¢in ilgili belediyeye
miiracaat edilmesi gerekmektedir. Tasinmaz, lojman binasi ve banka binast olmak iizere iki

ayr1 boliimden olusmakla birlikte tasinmaz iizerinde cins tashihi oldugundan dolayr yasal
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siirecini tamamlamistir. Bununla birlikte, bodrum kata yapilan ilave i¢in ruhsat belgesi
diizenlenmesi gerekmektedir.
3.10. Degerlemesi Yapilan Projeler ile lgili Olarak, 29.6.2001 Tarih Ve 4708 Sayih
Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapr Denetim Kurulusu
(Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul fle Tlgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu cins tashihli bina, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayil1 “Yap1 Denetimi
Hakkinda Kanun” yiiriirliige girmeden 6nce insa edildiginden s6z konusu kanun hiikiimlerine
tabi degildir.
3.11. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapihyorsa, Projeye Iliskin Detayh
Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna
Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Bu degerleme raporu herhangi bir proje degerlemesini ve proje degerlemesiyle ilgili
varsayim ve sonuglar1 kapsamamaktadir.
3.12. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak diizenlenmis 27.11.2019 tarih

M2948D2823CA1 sayili C sinift bepTR enerji kimlik belgesi incelenmistir.

BOLUM 4
4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIiKLERIi

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Bodrum ilcesi

Ege Bolgesi’'nde, Mugla iline bagh bir ilce olan Bodrum, dogu ve kuzeydogusunda
Milas, kuzeybati, bat1 ve giineyinde ise Ege Denizi ile cevrilidir. Yarimadanm kuzey kismi
Gillik Korfezi’ne, giiney kismi Gokova Korfezi’ne bakarken, bati kiyilar1 Ege Denizi’ne
acimaktadir. Bodrum’da ikinci konut olarak adlandirilan yazlik evlerin orani oldukca
yiiksektir. Yaz aylarinda artis gosteren niifusla birlikte altyapr problemi ortaya ¢ikmakta ve
hizmetler yetersiz kalmaktadir. Bodrum il¢esinde binalar genellikler iki kath olup eski

geleneksel kent dokusuna sahip yerlesme yogunlugu oldukca yiiksektir.
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Tasinmaz, Bodrum ilce merkezinde bulunan Carsi Mahallesi’nde konumludur. Cars1
Mahallesi ¢ars1 ve meydani i¢inde bulunduran, ticari kullanimlarin yogunlastigi bir bolgedir.
Bu bolgedeki yapilar genellikle iki kath, kent bellegine katkida bulunan yapilardir.
Dolayisiyla Cars1 bolgesi, kentsel sit alani ilan edilerek bu kapsamda korunmaktadir.
Bodrum-Turgutreis Karayolu’'ndan Bodrum Kalesi’'ne uzanan Cevat Sakir Bulvari, bu
bolgede ana aks niteligindedir. Ticari kullanimlarin ve tarihi yapilarin yogunlastig1 garsi,
kismen yayalastirilmis olup tasit trafigine kapalidir. Degerleme konusu tasinmaz, s6z konusu
yayalastirilmis bolgede konumludur. Taginmazin yakin ¢evresinde Tarihi Han, Merkez Adliye
Cami, Kizilhisarli Mustafa Pasa Cami ve Aya Nicola Kilisesi gibi tarihi yapilar
bulunmaktadir. Ayrica degerleme konusu tasinmaz, Bodrum Kalesi’ne yaklasik 350 m

mesafededir.

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

Diinya ve Ulkemizden Genel Goriiniim

ABD’de Eyliil aymin sonlarina yaklasirken, ABD hiikiimetinin kapanma riski
piyasalar1 etkiledi. Federal biitce uzatilmadig1 takdirde basta istihdam verileri olmak iizere
ekonomik verilerin yayinlanmama riski, basta altin fiyatlar1 olmak tizere kiymetli madenlerde
yiikselise sebep oldu. ABD Merkez Bankasi (Fed), Eyliil ay1 toplantisinda politika faizini
beklentiler dogrultusunda 25 baz puan diistirerek %4.00-%4.25 araligina indirdi. Boylelikle
Fed, 9 ay sonra faiz indirimine gitmis oldu. Avrupa Merkez Bankasi (ECB), Eyliil
toplantisinda piyasa beklentilerine paralel faizleri sabit birakti. Buna gore, refinansman faizi
olan %2.15, mevduat faizi i¢cin %2.0, bor¢ verme faizi i¢in %2.40 seviyeleri korundu. ABD
ekonomisi 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde %3.8 biiylidii. Euro Bolgesi ekonomisi ikinci
ceyrekte piyasa beklentilerine paralel yillik bazda %1.5, ceyreklik bazda ise %0.1 biiyiime
kaydetti. OECD, 2025 yil1 kiiresel biiylime tahminini %2.9'dan %3.2'ye yiikseltirken, 2026
icin %2.9'da sabit tuttu.
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Tiirkiye ekonomisi 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayni c¢eyregine gore
%?3.8 olan beklentilerin tistiinde %4.8 biiylidii. Yurt i¢inde enflasyon Agustos’ta beklentilerin
iistiinde aylik bazda %2.04 artt1. Yillik bazda ise TUFE Temmuz’daki %33.52’den %32.95’¢
geriledi. 2026 — 2028 Orta Vadeli Program acgiklandi. TCMB, 11 Eyliil tarihli toplantisinda
politika faizinde 250 baz puan indirime gitti ve bir haftalik repo faizini %40.5, gecelik vadede
bor¢ verme faiz oranmm %43.5, gecelik vadede borg¢lanma faiz oranmi da %39’a indirdi.
Piyasa Katilimcilar1 Anketi’nde enflasyon ve yil sonu USD/TL beklentileri gerilerken, cari
acik beklentisi 20.9 milyar dolara ve biiylime beklentisi %3.2’ye yiikseldi. Temmuz ayinda
cari islemler dengesi 1.8 milyar dolar fazla ile piyasa beklentilerinin iistiinde gergeklesti.
Hazine ve Maliye Bakanlig1 tarafindan agiklanan merkezi yonetim biitce dengesi 2025 yilinin
Agustos ayinda 96.7 milyar TL fazla verdi. OECD, Tiirkiye ekonomisinin 2025 yil1 biiylime
tahminini %2.9’dan %3.2’ye yukar1 yonlii revize ederken; 2026 biiylime tahminini ise

%?3.3’ten %3.2’ye asag1 yonlii revize etti.
Agustos ayinda Tiirkiye’de aciklanan veriler;

Tiirkiye ekonomisi 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayni ¢eyregine gore
beklentilerin tistiinde %4.8 biiylidii (piyasa beklentisi: %3.8). Daha 6nce %2 olarak agiklanan
ilk ¢eyrek biiylime verisi, %2.3’e yukar1 yonlii revize edildi. Ayn1 donem i¢in ¢eyrek biiyiime
ise %1’den %0.7’ye ¢ekildi.

Gayrisafi yurt i¢i hasila biiytkligii 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde cari fiyatlarla bir
onceki yilin ayni ¢eyregine gore %43.7 artarak 14 trilyon 578 milyar 556 milyon TL oldu.
Mevsim ve takvim etkilerinden armdirilmis GSYH ise bir dnceki ¢eyrege gore beklentilerin

iizerinde %1.6 (piyasa beklentisi: %0.6) artti.

S6z konusu biiyiimede TUIK tarafindan gergeklestirilen ana revizyon ve baz etkisi
belirleyici oldu. Kamu harcamalarinin gorece sinirli kaldigi1 donemde hanehalk tiiketimindeki
hizlanma dikkat cekti. Yatirim harcamalari, 6zellikle insaat sektorii Onciiliiglinde pozitif
katkida bulundu. Net ihracat ise dis talepteki gorece olumlu seyre karsin ithalattaki 2023
yilinin {i¢iincii ¢eyreginden bu yana goriilen en yiiksek yillik artisin etkisiyle biiylimeyi bir
miktar sinirladi. Boylece, ikinci ¢ceyrekteki giiclii biiylimede hem i¢ talep hem dis talep 6nemli

bir rol oynadi.
Inkilap Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cd. No:7/a No:33 Akyaka Plaza Al Blok. Kat 18 Umraniye/ ISTANBUL.

Telefon : 02162859525-26  Faks :0216 2859536 ~ Whatsapp: 0 534 593 88 10 e-posta: info@vakifekspertiz.com.tr Sayfa 26 / 88



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Kaynak: TLHKE

Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE) Agustos’ta beklentilerin iistiinde aylik bazda %2.04
(Piyasa beklentisi: %1.80) artt1. Y1llik bazda ise TUFE Temmuz’daki %33.52’den Agustos’ta
%32.95’e geriledi. Boylece yillik enflasyon 2021 yili Kasim ayindan sonraki en diisiik
seviyesine Mayis aymda indikten sonra Agustos ayinda da bu goriiniimiinii korumus oldu.
Agustos’ta ana harcama gruplarina gore aylik bazda fiyat1 en ¢ok artan gruplar, %6.04 ile

alkollii igecekler ve tiitiin, %3.02 ile gida ve alkolsiiz icecekler ve %2.66 ile konut oldu.

Gida ve enerji gibi kontrol edilemeyen kalemleri igermeyen ve enflasyondaki ana
egilimi gosteren ¢gekirdek enflasyon (C endeksi) Agustos’ta bir dnceki aya gore %1.69 artt1 ve
yillik bazda Temmuz’daki %34.70’ten Agustos’ta %33’e geriledi. Yurt i¢i Uretici Fiyat
Endeksi (YI-UFE) Agustos’ta bir dnceki aya gdre %2.48 artt1 ve yillik bazda Temmuz’daki
%24.19°dan Agustos’ta %25.16’ya yiikseldi.

TIFE (y-y. #2) (Sag eksen) (yillik: 32,95, ayhik: 2.04)

200 Cekirdek Enflasyon [v-y. %a) {(yillik: 33.00, ayhk: 1.69)

¥I-UFE {y-v. %) (Sag eksen] (yilhk: 25,16, ayiik: 2.48)
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Kaynak: TLIHE
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Sanayi iiretim endeksi Temmuz ayinda yilhk bazda %S5.0 artti; ayhk bazda %1.8 azaldi.

Sanayi tiretim endeksi Temmuz ayinda arindirilmamais verilerle yillik bazda %5.1 artti.
Takvim etkisinden armdirilmis verilerle yillik artis %5.0 oldu. Mevsim ve takvim etkisinden

armdirilmig sanayi tiretim endeksi ise Temmuz ayinda bir 6nceki aya gore %1.8 azald1.

Sektorlere gore degerlendirme yapildiginda, yiiksek teknoloji lirtin imalatindaki yillik
%358.5 artigin etkisiyle imalat sanayi sektoriiniin yillik artis1 %5.5 olarak gercgeklesti. Elektrik,
gaz ve buhar sektoriindeki yillik artis ise %5.8 olarak gerceklesti. Temmuz ayinda madencilik
ve tag ocakeiligr sektorii ise yillik %0.5 azalis kaydederek sanayi iiretim endeksindeki artisi
sinirladi. Temmuz ayinda, Haziran ayinda oldugu gibi yillik bazda imalat sanayi sektorii alt

kalemlerinden giyim esyalar1 imalati, sanayi liretimine en yliksek negatif etkide bulundu.

Arindimimanuis Sanayi Uretim Endeksi (Yilhik %6 degisim)
—T abovim Etkisinden Arnndardnms Sanayi Dretim Endeksi (Yillik %6
degisinm}
25
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15
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TCMB, Eyliil ay1 toplantisinda 250 baz puan ile beklentilerin iistiinde faiz indirimine
gitti.
TCMB 11 Eyliil tarihli toplantisinda politika faizinde 250 baz puan indirime gitmis ve

bir haftalik repo faizini %40.5, gecelik vadede bor¢ verme faiz oranint %43.5, gecelik vadede

borg¢lanma faiz oranini da %39’a indirdi.

Karar metninde, enflasyonun ana egiliminin Agustos aymda yavasladigi, ikinci
ceyrekte bliylimenin, 6ngoriilerin lizerinde gerceklesirken nihai yurt ici talebin zayif seyrini
korudugu belirtildi. Yakin doéneme iliskin verilerin, talep kosullarinin dezenflasyonist
diizeyde oldugunu gosterdigi ifade edildi. Gida fiyatlar1 ile ataleti yliksek hizmet kalemlerinin
enflasyon tlizerinde yukar1 yonlii baskilart canli tuttugu, enflasyon beklentileri ve fiyatlama

davranislar1 ile kiiresel gelismelerin dezenflasyon siireci agisindan risk unsuru olmaya devam

ettigi aktarildi.
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TCMB, o6nceki metninde “fiyat istikrar1 saglanana kadar siirdiiriilecek siki para
politikas1 durusunun talepte dengelenme, Tiirk lirasinda reel degerlenme ve enflasyon
beklentilerindeki iyilesme yoluyla dezenflasyonu destekleyecegini” belirtirken, son metninde
bu ifadenin yerine “fiyat istikrar1 saglanana kadar siirdiiriilecek siki para politikast durusunun
talep, kur ve beklenti kanallar1 {izerinden dezenflasyon siirecini gii¢lendirecegi® ifadesini

kulland1.

Orta Vadeli Program’da Ongdriilen makroekonomik c¢ergevenin bu siirece katki
saglayacag1 ifade edildi. Kurulun, politika faizine iligkin atilacak adimlarin; enflasyon
gerceklesmelerini, ana egilimini ve beklentilerini g6z Oniinde bulundurarak ara hedeflerle
uyumlu bi¢gimde dezenflasyonun gerektirdigi sikiligi saglayacak sekilde belirlenecegi

bildirildi.

Adimlarm biyiikligliniin, enflasyon goriiniimii odakli, toplant1 bazli ve ihtiyath bir
yaklasimla gdzden gecirilecegi tekrarlandi. Enflasyon goriiniimiiniin ara hedeflerden belirgin

bir bicimde ayrigsmas1 durumunda, para politikas1 durusunun sikilastirilacagi aktarildi.

Cari islemler dengesi Temmuz ayinda 1.8 milyar dolar fazla verdi.

Temmuz ayinda cari islemler dengesi 1.8 milyar dolar fazla verdi (piyasa beklentisi:
1.5 milyar dolar fazla). Cari islemler dengesinin Ekim 2024’ten bu yana aylik olarak ilk defa
fazla vermesinde ihracat performansinin iyi bir goriiniim sergilemesiyle birlikte, giiclii net
hizmet gelirleri belirleyici oldu. Temmuz’da ihracat yillik bazda %12.1, ithalat %8.2 artt.
Boylece dis ticaret agigi gegen yilin ayni ayma gore %8.5 azalarak cari dengeye olumlu
katkida bulundu. Diger yandan, Temmuz’da hem enerji ithalatinin hem de altin ithalatinin
yillik bazda gerilemesinin destegiyle enerji ve altin hari¢ cari islemler fazlasi, bir 6nceki ay

seviyesi olan 2.6 milyar dolardan 6 milyar dolara yiikseldi.

— e ji ve Al Harie Card Isfemiler Dengest (L2 ayik
kilirm.topiams, 47.2 mmilyvar S)
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12 aylk kiimiilatif toplamda ise cari islemler acig1 Haziran ayindaki 19.2 milyar

dolardan Temmuz’da 18.8 milyar dolara geriledi.

Finansman tarafinda bilangoda giiclii bir goriiniim hakim. Temmuz ayi, tim alt
kalemlerdeki sermaye girislerinin destegiyle TCMB nezdinde tutulan rezerv varliklarda artis
kaydedilen bir ay oldu. Buna gore, 1.2 milyar dolar dogrudan yatirim, 5.1 milyar dolar
portfoy yatirimlar1 ve 11.2 milyar dolar diger yatirimlar kanaliyla sermaye girisi yasandi.
Boylelikle Temmuz’da TCMB nezdinde tutulan rezerv varliklar 18.6 milyar dolar ile tarihi
yiiksek seviyesinde artis kaydetmis oldu. Net hata noksan kaleminde ise 582 milyon dolarlik
doviz ¢ikist oldu.

*Kaynak : Vakifbank Aylik Veri Raporu

4.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan Faktorler
Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve smirlayan bir faktor
bulunmamaktadir.
4.4. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal (insaat) ve Teknik Ozellikleri
Degerleme konusu ana tasinmazmn konumu, biyiikliigii, mevcut durumu, amacina
uygun kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme calismasi yiiriitiilmiistiir. Degerleme
konusu binanin yerinde ve resmi kurumlarda yapilan incelemesinde asagidaki bilgiler tespit

edilmistir.

- Degerleme konusu ana tasmmaz Mugla ili Bodrum Ilgesi Cars1 Mahallesi 788 ada, 1
parselde kayith arsa alan1 417,89 m? olan “Avlulu Kagir Ziraat Bankas1 Binas1” vasfi
ile kayitl olup, yap1 dahilinde kat irtifaki kurulmamastir.

- Degerleme konusu tasinmaz blok nizamda, betonarme olarak 1 adet bodrum kat +
zemin kat + asma kat + 2 adet normal kattan ibaret toplam briit 760,38 m? yasal ve
784,01 m*> mevcut durum alana sahiptir. Bir biitiin halinde Ziraat Gayrimenkul
Anonim Ortaklig1 A.S. miilkiyetindedir.

- Bina igerisinde 1sitma ve sogutma split klima ile saglanmaktadir.

- Havalandirma sistemi, park yeri, yangin merdiveni ve asansor mevcut degildir.

- Binada jenerator bulunmaktadir.
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- Elektrik, su ve kanalizasyon dahil kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir.

- Degerlemeye konu ana tasmmmaz kapsaminda ilgili resmi kurumlarda yapilan
arastirmada mimari projesine ulasilmistir. Mahallinde mevcut kontur ve gabarisi
projesine uygundur.

- Mahallinde yapilan tespitlere gore; parsel lizerinde yer alan binanin degerlemeye konu
banka binas1 bos durumdadir, lojmanlar ise kullanimdadir.

- Degerleme konusu tasmmazin degerini olumlu yonde etkileyecek manzarasi
bulunmamaktadir.

Katlarin zeminleri kismen laminat parke, ortak alanlarda seramik-granit, 1slak hacimlerde
fayans kaplidir. Boya, 1slak hacimlerde fayans diger alanlarda duvarlar1 plastik boyali,
pencereleri aliiminyum dogramadir. Tavanlar1 asma tavan olan spot aydinlatma ile
aydinlanmaktadir. I¢ kapilar1 panel + aliiminyum dograma kapi, pencereleri aliiminyum +
PVC dogramadir.

4.5. Varsa Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Proje ile Ilgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykir1 Durumlara liskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde onayli mimari projeye ek olarak bodrum katta
biliylime tespit edilmistir. Tasmmmazin mevcut durumu ile uyumlu olacak sekilde, rolove
projesi onaylanmig olup restorasyon projesinin onay asamasinda oldugu Ogrenilmistir.
Bununla birlikte, tasinmaza iligkin yap1 kullanma izin belgesi saptanamamis olup mevcut
ruhsat belgelerinin siiresinin doldugu tespit edilmistir.
4.6. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu’nun
21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim1 Gerektirir Degisiklikler Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak ve bodrum kattaki biiylimeye yonelik
olarak 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21°nci Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat almmasi

gerekmektedir.
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4.7. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibari Ile Hangi Amacla Kullamldig
Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yap1 Bulunup Bulunmadig
Ve Varsa Yapinin Hangi Amacla Kullanildig1 Hakkinda Bilgi

Mahallinde yapilan tespitlere gore; parsel iizerinde yer alan banka binas1 Bodrum kat +
Zemin kat + Asma katta bos durumdadir. Lojman binasinda 1 ve 2. Normal kati
kullanilmaktadir.

4.8. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler;
4.8.1 Olumlu Faktorler

« Konumu itibari ticari potansiyeli yiiksek olan merkezi konumda yer almasi.

* Restitiisyon (Koruma) ve Rolove projelerinin ilgili kurul ve belediye onaymdan
gecmis olmasi,

«  Altyapis1 tamamlanmis bolgede yer almasi,

4.8.2 Olumsuz Faktorler

«» Tasmmaz, 2. dereceden korunmasi gereken kiiltliir varligi olarak tescillenmis olup
taginmaza iligkin yapilacak her uygulama 6ncesi kurul onay1 gerekmektedir.

+ Tasimmaz, imar planinda meydan alaninda kalmaktadir.

« Tasmmazin mevcut durumda ruhsata esas onayli mimari projesi ile uyumsuzluklari

bulunmaktadir.
BOLUM 5

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Uluslararast Degerleme Standartlart UDS 105 Degerleme Yaklasimlar1 ve Yontemleri
madde 10.1°e gore;

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

(a) Pazar Yaklagima,
(b) Gelir Yaklasimu,
(c) Maliyet Yaklagima,
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5.1.  Pazar Yaklasim fle Ulasilan Sonuglar
5.1.1. Pazar Yaklasimim Aciklayiar Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in
Bu Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Pazar yaklagimi varligm, kira bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilagtirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Pazar Yaklasimi, Karsilastirilabilir Islemler Yéntemi, kilavuz islemler yontemi olarak
da bilinen karsilastirilabilir islemler yonteminde, gdsterge niteligindeki degere ulasilabilmesi
icin degerleme konusu varligin aynist veya benzeri varliklarla ilgili islemlere iliskin
bilgilerden istifade edilir.

Onemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle bu yaklasim ve yontem kullanilmistir. Pazar
islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da stibjektif diizeltmeler
gerektirme potansiyeli oldugu goriilmiistiir. Bu nedenle karsilastirilabilir islemler ile
degerleme konusu varlik arasindaki tiim onemli farkliliklar analiz edilmis ve diizeltmeye tabi
tutulmustur.

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

Satilik Bina/Ofis/Diikkan Emsalleri

Emsal 1: Bosel Gayrimenkul — 0539 313 08 88:

Bodrum Marina yakminda yaya trafiginin yogun oldugu bdlgede 325,00 m” arsa iginde, ici
yenilenmis 275 m? alanli oldugu bilinen ticari kullanima uygun oldugu ifade edilen binaya
satis bedeli olarak 35.000.000 TL istenilmektedir. Konum olarak degerlemeye konu
tasinmaza gore turistik merkeze uzak mesafededir.

Emsal 2: Century21 Trio Emlak — 0 533 718 68 11:

Bodrum Marina’da 400,00 m’ arsa icinde, fiziksel durumu bakimindan tasinmazla benzer
olan 350 m? alanli oldugu bilinen ticari kullanima uygun oldugu ifade edilen binaya satis
bedeli olarak 60.000.000 TL istenilmektedir. Konum olarak degerlemeye konu tasmmaza

gore turistik merkeze uzak mesafededir.
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Emsal 3: Sahibinden Satihk — 0 532 415 62 12:
Cars1 bolgesinde yaya trafigi olan ana cadde iizerinde 2 kath ve 70 m? alanli oldugu beyan
edilen diikkana satis bedeli olarak 26.000.000 TL istenilmektedir. Konum olarak degerlemeye
konu tasinmaza gore daha 1yidir.
Emsal 4: Sahibinden Satihik — 0 537 685 57 87 :
Cars1 bolgesinde ana cadde cepheli 100 m? alanli oldugu beyan edilen diikkana satis bedeli
olarak 30.000.000 TL istenilmektedir. Konum olarak degerlemeye konu tasinmaza gére daha
tyidir.
Kiralhk Ofis/Diikkan Emsalleri
Emsal 1: Ozgiil Emlak — 0 532 226 00 48:
Cars1 merkezde satis degerinin yaklasik 7.000.000 TL oldugu beyan edilen, yaya trafigi ¢cok
yiiksek cadde lizerinde 20 m? alanli diikkkan 25.000.TL/Ay-net bedelle kiralanabilecegi
belirtilmistir. Emsale konu taginmazdan konumu daha iyi ve alani taginmaza gore oldukca
kiictiktiir.
Emsal 2: ilkaylar Grup Emlak — 0 532 399 04 85:
Cars1 merkezde satis degerinin yaklasik 11.000.000.TL oldugu tarafimizla sifahi olarak
paylasilan, yaya trafigi ¢ok yiliksek cadde lizerinde 40 m* beyan edilen 30 m? alanli oldugu
bilinen diikkan 40.000.TL/Ay-Net bedelle kiralanabilecegi belirtilmistir. Emsale konu
tasinmazdan konumu daha iyi ve alani tasinmaza gore oldukea kiictiktiir.
Emsal 3: Giilhan Yilmaz Real Estate — 0 532 745 67 45:
Cars1 merkezde satis degerinin yaklasik 19.000.000.TL oldugu tarafimizla paylasilan, yaya
trafigi ¢ok yiiksek cadde iizerinde 60 m? beyan edilen 50 m? alanl oldugu diisiiniilen diikkan
70.000.TL/Ay-Net bedelle kiralanabilecegi belirtilmistir. Emsale konu tasinmazdan konumu
daha 1y1 ve alan1 taginmaza gore oldukca kiigtiktiir.

Emsallere konu taginmazlar i¢in istenilen bedel pazara sunus degeri olup bu bedel
iizerinden pazarlik yapilarak nihai degere ulasacaktir.
Not: Emsal gayrimenkuller igin sifahen bilgi alinmis olup, verilen bilgiler dogrultusunda

hesaplamalar yapilmistir.
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5.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalardan Cikartilmis, Degerlemeye
Konu Gayrimenkule Yakinhgim Gosteren Krokiler
Satihk Emsal Kroki

Goruntu Tarihi: 3/
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5.1.4. Emsallerin Nasil Dikkate Abndigina iliskin Ayrintih  Aciklama, Emsal
Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh
Aciklamalar Ve Diger Varsayimlar

Degerlemeye konu ana taginmazin yaki civarinda, karsilastirilabilir 6zelliklere sahip,
ticari kullanima miisait olan tam miilkiyete sahip bina ve kat miilkiyetine sahip diikkanlar
dikkate almmistir. Bolgede tespit edilen gayrimenkuller, bdlge emlak biirolarmin
portfoylerinde yer alan satisa yonelik gayrimenkuller ile rapora konu tagmmaz arasindaki
onemli farkliliklar analiz edilerek diizeltme yapilmasi gereken farklilar tespit edilmistir. S6z
konusu emsaller degerlendirildiginde, emsallerden diisiilecek pazarlik payi, taginmaza gore
konum ve alan farkliliklar1 dikkate alinarak diizetmeye tabi tutulmustur.
Pazarhk Pay1 Diizeltmesi: Bolgede emlak komisyoncularinin satiglarda %10-15 civarinda
pazarlik pay1 biraktiklar1 goriilmiistiir. Genel olarak pazarlik paylar1 bu diizeylere ¢ikmamakla
birlikte son donem dovizin stabil hareket etmesi ve faiz politikasi ve faizlerin uzun siiredir
yiiksek seyrediyor olmasi nedeniyle pay oranlarinda artiglar gozlenmistir. Emsallerde %10
oraninda pazarlik paymin diisiilecegi tahmin ve takdir edilerek diizeltme yapilmistir.
Alan Diizeltmesi: Emsallerin yap1 alanlar1 ile degerleme konusu tasmmazm yapi alani
kiyaslanmigtir.
Konum Diizeltmesi: Emsallerin konumlar1 ile degerleme konusu tasinmazin konumu
kiyaslanmigtir.

Satisa Yonelik Emsal Karsilastirma Tablosu

Satisa Yonelik Emsal Karsilagtirma Tablosu
Emsal Beyan | Gercekci | Iste nilei n S.atls Pazarlik Pay1 Alfm Kor'l.um Pazar Degeri
N Alam Alam Degeri Diiz. Diiz. Diiz. TL/m?
° m* m? TL % Yo % m
1 325 275 35.000.000 -5% -10% 60% 184.545
2 400 350 60.000.000 -5% -5% 30% 205.714
3 70 70 26.000.000 -5% -20% -20% 204.286
4 100 100 30.000.000 -5% -10% -20% 195.000
Diizeltilmis Ortalama Deger (TL/m?) 197.386
Yuvarlatilmig Diizeltilmis Ortalama Deger (TL/m?) 197.400
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Kiraya Yonelik Emsal Karsilastirma Tablosu

Kiraya Yonelik Emsal Kargilastirma Tablosu
Beyan | Gergekci | Istenilen Kira | Pazarlik Payi Alan Konum+Cephe Pazar Kira
Emsal o . o - .
N Alam Alam Degeri Diiz. Diiz. Diiz. Degeri
° m? m? TL % % % TL/m?
1 20 20 25.000 -5% -25% -15% 688
2 40 40 40.000 -5% -25% -5% 650
3 60 60 70.000 -5% -25% -10% 700
Diizeltilmis Ortalama Deger (TL/m?) 679
Yuvarlatilmig Diizeltilmis Ortalama Deger (TL/m?) 680
Degerleme stirecinde emsallerin s kontrolleri + %20 sinrlart

icinde yapilmis ve %20 altinda ve iistiinde yer alan emsal degerleri u¢ deger olarak
nitelendirilerek hesaplamaya dahil edilmemistir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolge ve diger yakin bolgelerde
yapilan arastirmalar neticesinde, alim-satim islemlerinin son donemde durgun oldugu,
ilanlardaki istenilen bedellerin oldukg¢a yiiksek kaldigi belirtilmistir. Degerleme konusu
tasinmazin konumlu oldugu bdlgedeki emsal arastirmalart sonucu emsal ticari binalar yola
cephe, yiiz Olciimleri, denize olan mesafesi, kapali alani, kisithilik etkenleri gibi durumlar1
dikkate alinarak s6z konusu tasinmazin birim satiy degerinin 160.000-200.000.TL/m?
araliginda olabilecegi tespit edilmistir.

Yakin ¢evreden elde edilen verilere gore; degerlemeye konu tasinmazin birim
degerinin konumu, cepheli oldugu sokak/cadde, binanin yasi, alan biiytikliigii gibi degerine
etki eden olumlu/olumsuz durumlar: itibari ile emsallerden elde edilen diizeltilmis veriler
iizerinden 197.400.TL/m? diizeyinde olacagi kanaatine varilmistir.

5.1.5. Pazar Yaklasim ile Ulasilan Sonug

Piyasa Yaklasimi, Karsilastirilabilir Islemler Y&nteminde yapilan kabuller;

e Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi
bilgilere dayanmaktadir.

e Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilebilen kira 6rneklerine ait verilen degerler piyasa

kosullarina gore makul seviyededir.
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e Secilen orneklerin ayn1 bolgede yer aldigi, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine sahip
olduklar1 kabul edilmistir.

e Satis drneklerinde verilen gayrimenkuller hali hazirda satisa arz halinde olduklarindan
enflasyon diizeltmesi gz ardi edilmistir.

e Piyasa bilgileri, degerleme siirecinden ve emsal analizinden hareketle rapor konusu

tasinmazin konumu, fiziksel 6zellikleri ile kullanim se¢enekleri dikkate alinmaistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

Tasmmaz Briit Alan (m?) Birim Degeri (TL/m?) Tasmmazn 2;?5“‘" Degeri
Banka ve Lojman 760,38 197.400 150.099.012
TOPLAM DEGERI 150.100.000

5.2.  Gelir Yaklasim
5.2.1. Gelir Yaklasitmim A¢iklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢cin Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni

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

Gelir yaklagiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarmn bugilinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) yonteminin varyasyonlaridir.

Uzun 6miirlii veya sonsuz Omiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin
kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger
durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina
kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.

e Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, cok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte

bir getiri orani saglayan, ikamesi miimkiin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkuli

elde etmek i¢in, yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.

o Karsilastirilabilir 6rneklerin  gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan

kapitalizasyon orani degerlemeye konu gayrimenkuliin pazar degerini gosterdigi kabul edilir.
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5.2.2. Nakit Giris Ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu
Bilgilerin Kaynag1 Ve Yapilan Diger Varsayimlar

Degerlemeye konu tasmmmaz gelir getiren miilk oldugundan degerlemede gelir indirgeme
yontemi metodu olarak gelir kapitalizasyon yontemi kullanilmistir. Bu yontemde bdlgede kira
geliri getiren miilklerin kira degerleri arastirilmistir. Kullanilan emsallere ait bilgiler raporun

5.1.2 Maddesinde verilmistir.

Emsal No Ayhk KI:Ir:thL/Ay- Satis Degeri (TL) Yaklasl(l;ggl{lllif;:z:)Degen Kg):;z:ll:z(iz);on
1 25.000 7.000.000 300.000 4,29%
2 40.000 11.000.000 480.000 4,36%
3 70.000 19.000.000 840.000 4,42%
Ortalama Kap. Orani 4,36%

5.2.3. Indirgeme/iskonto Oramimin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama Ve
Gerekceler

Net isletme gelirini (yillik kira) toplam miilkiin degerine doniistiirmek i¢in
kapitalizasyon orani kullanilmistir. Bu deger tek bir yilin net isletme geliri (yillik kira) ile
toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandir. Piyasada yapilan ve tasinmaz ile
karsilastirilabilecek miilklerin kira ve satis degeri dikkate aliarak tasinmaz i¢in uygulanacak
kapitalizasyon orami yaklasik %4,36 olarak tahmin ve takdir edilmistir. S6z konusu oranin
hesaplanmasina yonelik ¢alisma 5.3.2 maddesinde ifade edilmistir.
5.2.4. Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonuc
Gelir Yaklasimma gore degerleme i¢in tasinmazin istikrarli bir y1l veya yillik ortalama net

isletme geliri izerinden yapilan hesaplama asagidaki gibidir.

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

Toplam Yap1 Alam | _. . .. e Yaklasik Ayhk Kira Degeri |Kapitalizasyon | Tasinmazin Yaklasik
Ada/Parsel No (m?) Birim Degeri (TL/m?/Ay-Net) (TL/Ay-Net) Oram (%) Degeri (TL)
788/1 760,38 680 517.058 4,36% 142.414.140
TOPLAM DEGERI 142.400.000

5.3. Diger Tespit Ve Analizler
5.3.1. Hasilat Paylasini Veya Kat Karsihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal
Pay Oranlan

Degerlemeye konu varliklarin yer aldigi ana tasinmaz cins tashihli bina olup, hasilat

paylasimi veya kat karsilig1 yontemi s6z konusu degildir.

Inkilap Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cd. No:7/a No:33 Akyaka Plaza Al Blok. Kat 18 Umraniye/ ISTANBUL.

Telefon : 02162859525-26  Faks :0216 2859536 ~ Whatsapp: 0 534 593 88 10 e-posta: info@vakifekspertiz.com.tr Sayfa 39 / 88



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

5.3.2. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu parselin herhangi bir projeye konu
olmamas1 nedeniyle proje gelistirme yapilmamistir.

5.3.3. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Kullanilan Veri Ve Varsayimlar
ile Ulasilan Sonuglar

Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu parsel i¢in gelistirilmis bir proje ve
proje analizi bulunmamaktadir.

5.3.4. En Verimli Ve En Etkin Kullanim Degeri Analizi
En verimli ve en iyi kullanimin temelde 4 sart1 bulunmaktadir.

1- Fiziksel olarak miimkiin olmaldir.

2- Yasal olarak izin verilebilir olmalidir,

3- Finansal olarak yapilabilir olmalidir,

4- Azami diizeyde verimli olmalidir.

Degerleme konusu varliklarin en 1iyi ve en verimli kullanimi gayrimenkuliin
bulundugu bolgenin tesekkiilii, bolgenin mevcut kullanim durumu, onayli mimari projeleri,
mevcut imar ve yapilasma sartlar1 da dikkate alinarak “Konut+Ticaret” amacl kullanimdir.
5.3.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemeye konu varliklar yer aldigi ana tasinmazda kat irtifaki / kat miilkiyeti

kurulu degildir. Rapor binanin tamaminin degerlemesine yonelik olarak hazirlanmistir.

BOLUM 6
6. ANALIZ VE SONUCLARIN DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

6.1. Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuc¢larimin Uyumlastirilmas1 Ve Bu
Amacla izlenen Metotlarin Ve Nedenlerinin A¢iklamasi

Bu degerleme caligmasinda,

e Ilgili belediye, tapu ve kadastro miidiirliikleri gibi kurumlarin yetkililerinden elde edilen
bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

e Ayrica bolgeyi iy1 bilen emlak¢ilar ve miilk sahipleri ile yapilan goriigmelerden edinilen
bilgiler 1s51831nda bugiline kadar yapmis oldugumuz degerleme c¢alismalarimizdan edinilmis

bilgi ve tecriibelerden de istifade edilmistir.
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e Degerleme konusu varligin mimari projesi bulunmakta olup mahallen yapilan 6lgiim
iizerinden kullanim alanlar1 ve ortak sayilabilecek alanlarin serefiye bedelleri dikkate alinarak
degerleme yapilmistir.

e Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin neticesinde,
degerleme konusu, kat irtifaki / kat miilkiyetli bulunmayan tasmmmaza giinlimiiz piyasa
kosullarinda KDV ve Stopaj Hari¢ degeri hesap edilmistir.

eBu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasmmazin satisa emsal olabilecek
gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi, yakin c¢evresindeki gayrimenkullerin pazar
yaklagimina gore el degistiriyor olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasim1” uygulanmistir.

¢ Gayrimenkuliin “Bina” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira getirisinin olma potansiyeli ve
cevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulagilabiliyor olmasi nedeniyle “Gelir
Yaklasim1” uygulanmistir.

Konu taginmazm bulundugu bolgede yapilan incelemelerde, bos arsa stokunun
olduk¢a az olmas1 ve somut bir arsa alim/satim piyasasina ulagilamamasi nedeniyle “Maliyet
Yaklasim1” ile degerleme yapilmasinin dogru sonu¢ vermeyecegi distliniildiiglinden bu
yaklagim kullanilmamustir.

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasimmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin
gelir getiren bir miilk olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimma gore
degerlendirildigi gozlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonu¢ degeri olarak, pazar
yaklagimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.

S6z konusu degerleme c¢alismasinda Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi Yontemi

olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmstir.

Yaklasim Deger (TL)
Pazar Yaklagimi 150.100.000 TL
Gelir Yaklagimi 142.400.000 TL

Rapor sonu¢ degeri olarak; pazarda incelenen satilmig/satilik — kiralanmig/kiralik
emsaller acisindan daha somut verilere dayanmasindan dolayi, tasinmaza Pazar Yaklagimi,
Karsilastirilabilir Islemler Yontemi ile hesaplanan 150.100.000.TL
(YiizElliMilyonYiizBinTiirkLirasi) deger tahmin ve takdir edilmistir.
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6.2. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer
Almadiklarimin Gerekgeleri

Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir
husus bulunmamaktadir.
6.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

Yapilan incelemeye gore Cars1 Mahallesi 788 ada 1 parsel iizerinde insa edilmis ana
tasinmaza iliskin; 26.08.2022 tarihli Ro6love Proje ve 18.01.1988 tarihli Onayli Mimari
Tadilat Projesi mevcuttur. Bodrum Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigiinde yapilan
incelemelerde tasnmaza iliskin Yap: Kullanma Izin Belgesi, lojman yapismi kapsayan
08.01.1964 tarihli insaat Ruhsatnamesine esas Ilk Onayli Mimari Proje tespit edilememistir.
Ayrica mevcut 14.04.1988 tarihli Insaat Ruhsatnamesinin siiresi dolmus olup yenilenmesi igin
ilgili belediyeye miiracaat edilmesi gerekmektedir. Tasinmaz, lojman binas1 ve banka binas1
olmak tiizere iki ayr1 boliimden olugmakla birlikte tasinmaz tizerinde cins tashihi oldugundan
dolay1 yasal siirecini tamamlamistir. Bununla birlikte, bodrum kata yapilan ilave i¢in ruhsat
belgesi diizenlenmesi gerekmektedir.
6.4. Varsa Gayrimenkul Uzerinde Takyidat Ve Ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazin tapu kaydi lizerindeki takyidat kayitlarinin taginmazin
degerine etkisi bulunmamaktadir.
6.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan Ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat
Bulunmasi Durumun Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasmmazin {izerinde ipotek veya gayrimenkullerin degerini
dogrudan ve onemli dl¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari

hari¢ devredilebilmesine iliskin herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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6.6. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan itibaren Bes Y1l Ge¢mesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu “Avlulu Kargir Ziraat Bankas1 Binas1” vasifli tasinmazin parseli
arsa veya arazi degildir.
6.7. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki Veya
Devre Miilk Hakkinin Devredilmesine iliskin Bu Haklar1 Doguran Sézlesmelerde Bu
Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu “Avlulu Kargir Ziraat Bankas1 Binas1” vasifli tasinmazin iizerinde
herhangi bir iist hakki veya devre miilk hakki bulunmamaktadir.
6.8. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil
Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye
Ahlnmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerlemesi yapilan mevcut yapmin tamamina iligkin yasalligi tamamlanmis olup,
tapuda cins tashihi yapilmistir. Cins tashihinin tasmmazin fiili kullanim sekli ile uyumlu
oldugu goriilmiistiir. Miilkiyeti tek basia Ziraat Gayrimenkul Ortaklig1 A.S. ne ait yapida kat
miilkiyeti tesis edilmemis olup, binanin tamaminin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme
amaciyla kullanilmakta oldugu belirtilmistir. Degerleme konusu tasmmmaz, Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 portfoyiinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayil
Resmi Gazete’de yaymlanan Seri III, 48.1. numarali GYO tebliginin 22.b maddesi ve 22.c
maddesi uyarinca, Sermaye Piyasast Kurulu’na séz konusu gayrimenkuliin yalnizca kira ve
benzeri gelir elde etme amaciyla kullanmilacaginin bildirilmesi kosuluyla Gayrimenkul

Yatirum Ortaklig1 portfoyiinde “Bina” olarak bulunabilecegi kanaatindeyiz,.

6.9. KDV Oranlan Hakkinda®
Bakanlar Kurulu tarafindan 2007/13033 karar sayili “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak
Katma Deger Vergisi Oranlarmimn Tespitine Iliskin Karar” da ki ekli listelerde yazili olan

KDV oranlar1 ile KDV oranlarmin uygulanabilecegi durumlar ve yiiz dl¢iimleri géz oniinde

} Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin &zel hiikiimleri
dikkate alinmamustir.
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bulunduruldugunda ilgili kararin 1.maddesinin a bendinde “Ekli listelerde yer alanlar hari¢

olmak iizere, vergiye tabi islemler i¢in, %20 olacag belirtilmektedir.

BOLUM 7
7. SONUC

7.1.  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc¢ Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, tasmmazin bulundugu bdlgeye gidilerek yapilan
calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlar1 ve takdir usulii dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca,
Sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisilerin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel
analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur.

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, caligma ve hususlara katiliyorum.
7.2.  Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti; tasinmazin mahallinde ve bulundugu
bolge genelinde yaptiimiz inceleme ve arastwrmalar ile resmi kurum ve kuruluslardan
edindigimiz belge ve bilgilerin 15181 altinda olusan kanaatler, sehrin ve bolgenin gelisme
trendi, gayrimenkuliin imar durumu, arsa alani, geometrik sekli, topografik durumu
bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ¢evresinin tesekkiil tarzi ile sehir merkezine olan
mesafesi, ana yola olan cephesi, ulasim ve ¢evre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar, kira
kabiliyeti gibi tiim faktorler dikkate alinmig, bulundugu muhite gore alict bulup
bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiiriicii miispet
menfi tim faktorler g6z oniinde bulundurularak, tasinmaz degerlemesinde kabul goriis olan
“Pazar Yaklasimi, Karsilastirilabilir Islemler Yéntemiyle” yapilmistir.

Miilkiyeti, “Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” adna tescil edilmis olan, tapu
kiitiigiinde Mugla ili, Bodrum Ilcesi, Carst Mahallesi, 788 ada, 1 numarali parselde
konumlu“Avlulu Kargir Ziraat Bankasi Binas1” vasfi ile kayitli cins tashihli tasimmmaz
dahilindeki banka binasi ve lojman olarak kullanilan boliimlere, yapilan tetkik ve
arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile ulastigimiz kanaatler dogrultusunda

asagidaki nihai pazar degeri takdir edilmistir.
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7.3. Pazar Degeri;
Degerlemeye konu taginmaza asagidaki degerler tahmin ve takdir edilmistir. Durum ve

kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize arz ederiz.

Tasinmazin Pazar Degeri
Deger Tarihi 12.12.2025
Kur Bilgisi ALIS 1USD=42,5046 , SATIS 1 USD=42.6749
Pazar Degeri (KDV Harig) 150.100.000 TL
Pazar Degeri (KDV Dabhil) 180.120.000 TL
Pazar Degeri (USD) 3.517.290,02-USD
Raporu Hazirlayan Degerleme Kontrol Eden Degerleme e R ER O
Uzmani Uzmani
Ozge GURDAL ismail CANATAN Tuba ATAS KAYA
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:919174 SPK Lisans No: 402198 SPK Lisans No: 401850
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RAPOR EKI

a) Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin fotograf, plan proje, ruhsat, yap1 kullanma izin
belgesi, tapu 6rnegi ve benzeri bilgi ve belgeler,

b) Degerlemeyi yapan degerleme uzman(lar)mmin gayrimenkul degerleme lisanslarinin

ornekleri,
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