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DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi
ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIL.A.S

Degerlemeye Konu Tasinmaz

Izmir 1li, Konak Ilcesi, Akdeniz Mahallesi, 2802 ada 9 nolu parselde kayith miilkiyetleri ZIRAAT
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI.A.S adma kayitli olan 1,2,3,4,5,6 numarali bagimsiz
bolimler

Atatiirk Caddesi No:36 D:31,41,51,61,71 ve Cumhuriyet Bulvar1 No:39/A Konak/IZMIR

imar Durumu

Tasinmazlarin yer aldigi parsel; 22.09.2003 onay tarihli, 14.10.2021 tadilat onay tarihli 1/1000
Olgekli Mimar Kemalettin Koruma Amacli imar plan1 kapsaminda, Bitigik Nizam, 8 Kat yapilasma
kosullarina sahip TM -Ticaret Secenekli Konut (zemin kata konut yapilamaz) Alaninda kalmaktadir.
Eski eser bitisigi ve karsis1 konumunda olup, her tiirlii islem igin Izmir Kiiltiir Varliklarin1 Koruma
Boélge Kurulundan izin alinmasi gerekmektedir. Ayrica Alsancak Bolgesi Mevcut Plandaki Durumu
Korunacak Alanlar sinir1 igerisinde yer almaktadir.

Raporun Konusu

Bu rapor, izmir ili, Konak Ilgesi, Akdeniz Mahallesi, tapunun 2802 ada 9 nolu parselinde yer alan
miilkiyeti ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI.A.S adina kayith olan 1,2,3,4,5,6,
bagimsiz boliim numaral Isyeri / Ofis vasifli tasinmazlara ait adil piyasa kosullarinda KDV haric
yilsonuna esas yasal rayi¢ degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

Raporun Tarihi
03.12.2025

Deger
03.12.2025 tarihi itibariyle 1,2,3,4,5,6 Bagimsiz Boliim numarah Gayrimenkullerin Degeri

Gayrimenkullerin Toplam Pazar Degeri

(KDV Hari¢) 228.925.000.-TL(ikiyiizyirmisekizmilyondokuzyiizyirmibesbin Tiirklirasi)
(KDV Dahil)  274.710.000.-TL (ikiyiizyetmisd6rtmilyonyediyiizonbin Tiirklirasi)

Degerleme Uzmani
Tuba ATAS KAYA- 401850

Kontrol Eden Degerleme Uzmam
Ismail CANATAN- 402198

Sorumlu Degerleme Uzmam
Murat ATALAY- 400994
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UYGUNLUK BEYANI

< Raporda sunulan bulgular degerleme uzmanlarinin sahip oldugu tiim bilgiler ¢er¢evesinde
dogrudur.

< Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla siirhidir.

< Degerleme uzmanlarmin degerleme konusunu olusturan miilkler ile herhangi bir iligkisi
yoktur.

< Degerleme uzmanlarinin (sirketinin) {icreti raporun herhangi bir boliimiine baglh degildir.
< Degerleme, ahlaki kural ve standartlarina, mesleki gereklere gore gerceklestirilmistir.

< Degerleme uzmanlart mesleki egitim sartlarina haizdir.

< Degerleme uzmanlarinin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tliri konusunda daha
onceden deneyimi vardir.

< Degerleme uzmanlar1 miilkii kisisel olarak denetlemistir.

% Rapordaki analiz, kanaatler ve sonu¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlar

(IVSC) kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

VARSAYIMLAR

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

< Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktdr olmadig: kabul edilir.

< Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyat: ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir.
< Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

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

< 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.

< Bu rapordaki higbir yorum hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren
konular1 ve degerleme uzmaninin bilgisinin Gtesinde olacak konular1 aciklamak niyetiyle

yapilmamustir.
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< Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
i¢in bir garanti verilmez.

< Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebildigi kadar ile yer almaktadir.
< Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amaclidir, rapordaki
konularin kavranmasina gorsel bir katkis1 olmas1 amaciyla kullanilmistir, bagka hi¢bir amacla
giivenilir referans olarak kullanilamaz.

< Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gdz oniine
alarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi
degisen piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

< Degerleme uzmani miilk tizerinde veya yakininda bulunan-bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diigmesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig1 6ngdriiliir. Bu konu ile
hi¢bir sorumluluk kabul edilmez.

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

% Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamaistir.
< Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmasi
mimkiin degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar1 ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu
olmadigi kabul edilmistir.

< Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamlig1 konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadig1 kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalar1 ve zemin kontaminasyonu ¢aligmalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir
ithtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu

nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢aligmasi yapilmistir.
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BOLUM 1
1. RAPOR BIiLGILERi

1.1. Raporun Tarihi ve Numarasi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. igin sirketimiz tarafindan 03.12.2025 tarihinde, 113-2025-8845 rapor
numarasi ile diizenlenmistir.
1.2.  Raporun Tiirii

Bu rapor, Izmir ili, Konak Ilgesi, Akdeniz Mahallesi’nde konumlu 2802 Ada 9
Parselde kayith 1,2,3,4,5,6 Bagimsiz Bolim numarali gayrimenkullerin giincel Pazar
degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Rapor, Uluslararas1 Degerleme Standartlar kapsaminda hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasasi mevzuati Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi Madde-34/1 g
fikrasinda yer alan “Portfdyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son ii¢ ay1 icerisinde
herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yilsonu degerlerinin
tespiti” hitkkmiine binaen hazirlanan degerleme raporudur.
1.3.  Raporu Hazirlayan Ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ad ve Soyadlari

Bu gayrimenkul degerleme raporu, tasimmazin mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Degerleme
Uzmani Tuba ATAS KAYA tarafindan hazirlanmis, Degerleme Uzmani Ismail CANATAN
tarafindan Kontrol edilmis, Sorumlu Degerleme Uzmani Murat ATALAY tarafindan
onaylanmuistir.
1.4.  Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu i¢in sirketimizin degerleme uzmani 17.09.2025
tarihinde ¢alismalara baslamis olup 27.11.2025 degerleme tarihi itibariyle 03.12.2025
tarihinde degerleme ¢alismalar1 tamamlanarak rapor tanzim edilmistir.
1.5. Dayanak Sozlesmenin Tarih ve Numarasi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i A.S.’nin
talebine ve iki sirket arasinda imzalanmig olan 11.09.2025 tarih, 2025/15 numarali dayanak
sOzlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.
1.6. Raporun Tebligin 1. Maddesinin 2. Fikras1 Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin A¢iklama

Bu degerleme raporu; Tebligin 1. Maddesinin 2.Fikras1 kapsaminda hazirlanmstir.
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1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Aym Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Degerlemesi Yapilmissa, Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler
Tasinmazlar ile ilgili Sirketimizce daha once hazirlanmis herhangi bir degerleme

caligsmasi bulunmamaktadir.

BOLUM 2
2. KURULUS VE MUSTERIiYI TANITICI BILGILER
2.1. Kurulusun Unvam ve Adresi

1954'den giinlimiize giiven ve istikrar ¢izgisinden 6diin vermeksizin bankacilik
sektorliniin Onciilerinden olan ve birgok basartya imza atan Vakifbank'in istiraki olarak, 05
Eyliil 1995 tarihinde kurulan sirketimiz 23 Ocak 1996 tarihinde “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine girmis ve 11 Agustos 2009 da
Bankacilik Diizenleme ve Denctleme Kurulu listesine alinmustir.

Vakif Gayrimenkul Degerleme A.S. olarak Ulkemizde ve yurt disinda bize duyulan
giiveni; diriistliik, tarafsizlik, mesleki uzmanlik ilkelerimize baglh kalarak yarinlara tagimak
hedefiyle faaliyetlerini siirdiiren sirketimiz; raporlama ve degerleme konusunda kamu ve 6zel
kurum/kuruluslarin giivenlerini kazanmistir. Uluslararas1 standartlarda mesleki tecriibe ve
bilgiye ihtiyag¢ duyulan ekspertiz ve degerlendirme alanindaki uzmanhgimiz, yillarin
deneyim, caba ve titizliginin bir tirtintidiir.

Istanbul, Ankara, Izmir, Adana, Bursa, Antalya, Gaziantep, Samsun ve Erzurum
olmak tizere 9 ayr1 Sube Miidiirliigii ile 81 ilde hizmet vermekteyiz. Alaninda uzman teknik
personelimiz, deneyimli denetmenlerimiz, basarili idari personelimiz ve Tiirkiye’nin 81 Ilinde
caligmakta oldugumuz Temsilcilerimiz ile hizli, giivenilir ve etkin degerleme/ekspertiz
hizmeti verme yolunda 6nemli agamalar kaydetmistir.

Kurulusumuzdan bugiine 300.000'1 askin referansimiz; vizyonumuzun ayrilmaz birer
pargas1 olan diiriistliik ve tarafsizlik ilkeleri ile mesleki uzmanligimizi harmanlayarak; titiz
arastirmalar, calismalar ve degerlendirmeler sonucu ortaya koydugumuz raporlama

faaliyetlerimizin ne kadar dogru ve giivenilir oldugunun gostergesidir.
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Misyon; Ulkemizde ve yurt disinda sirketimize duyulan giiveni; diiriistliik, bagimsizlik,
tarafsizlik ve mesleki uzmanlik ilkelerimize bagli kalarak yarinlara tagimaktir.
Vizyon; En giivenilir, miisteri memnuniyetini en fazla saglayan, en ¢ok tercih edilen ve
sektore yon veren firma olmak.
Degerlerimiz
- Giivenilir Olmak
- Liderlik
- Miisteri odaklilik
- Kaliteden Odiin Vermeden Hizli Olmak
- Isabetli Kararlar
- Diiriistliik
- Bagimsizlik ve Tarafsizlik
- Titizlik
- Mesleki Uzmanlik
- Tecriibe
- Tarafsizlik
Adres: Inkilap Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cd. No:7/a No:33 Akyaka Plaza A1 Blok. Kat 18
Umraniye/ ISTANBUL.
Telefon : 02162859525-26
Faks :0216 2859536
Whatsapp: 0 534 593 88 10
e-posta: info@vakifekspertiz.com.tr

2.2.  Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adresi

Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligt A.S. (Ziraat GYO) Ziraat Finans Grubu
biinyesinde, Grubun giicii ve deneyimini yatirimcilarina yiiksek gayrimenkul getirisini diisiik
risk seviyesinde sunmak ve sektorde lider rol alarak, 6rnek, yenilik¢i projelere imza atmak
i¢in 01.11.2016 tarihinde kurulmustur.

Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi’nin ilk biiyiik yatirimi; halen devam etmekte
olan, iilkemizin en &nemli projelerinden Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi’ndeki Ziraat
Kuleleri Projesi’dir. Ziraat Kuleleri toplam 431 bin m2 ingaat alani ile Ziraat Finans Grubuna
yakisir yeni bir ofis binasi ve diinyanin sayili finans merkezlerinden olmasi hedeflenen

merkezde yerini alacak uluslararasi firmalara yonelik ofis arzi saglamay1 hedeflemektedir.
Inkilap Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cd. No:7/a No:33 Akyaka Plaza A1 Blok. Kat 18 Umraniye/ ISTANBUL.

Telefon : 02162859525-26  Faks :0216 2859536 ~ Whatsapp: 0 534 593 88 10 e-posta: info@vakifekspertiz.com.tr
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Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligt A.S. (Ziraat GYO), Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi cercevesinde faaliyet
gostermek tlizere kurulmustur.

Ziraat Finans Grubu iiyesi Ziraat GYO'nun portfoyii agirlikli olarak devam etmekte
olan Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi Ziraat Kuleleri projesi ve ofis binalarindan
olusmaktadir. Sirket hizla biiyliyen yatirnm portfoyiinii otel ve konut yatirimlari ile
cesitlendirirken, 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
seciminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulunun tiyelerinin bagimsizlar digindaki
tiim {iyeleri 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.”

Ortagin Ach Soyach /
Ticaret Unvam

Sermayedeki Pay

Grubu Tutan (&) Oram (%)

T.C. Ziraat Bankas: A.S A 4.219329 15,22
T.C. Ziraat Bankas: A.S 3 3.090.371.040 65,84
Ful Dolasimdaki Pay B8 88902985 18,94
Toplam 4693620000 100,00

Unvani : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligr Anonim Sirketi

Adresi : Finanskent Mahallesi Finans Caddesi, B Blok N0:44/B I¢ Kap1 No:12

Umraniye Istanbul

Tel :+90 216 590 15 40

Web . https://www.ziraatgyo.com.tr

E-Posta : yatirimciiliskileri@ziraatgyo.com.tr

investorrelations@ziraatgyo.com.tr

info@ziraatgyo.com.tr

Inkilap Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cd. No:7/a No:33 Akyaka Plaza A1 Blok. Kat 18 Umraniye/ ISTANBUL.
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2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu degerleme raporu 11.09.2025 tarih, 2025/15 numarali dayanak sozlesmesi
kapsaminda; tapu kiitiigiinde; Izmir li, Konak Ilcesi, Akdeniz Mahallesi’'nde konumlu 2802
Ada 9 Parselde bulunan 6 adet bagimsiz bolim igin, firmanin talebi dogrultusunda
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) Madde-34/1 g fikrasinda
yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son ii¢ ayi igerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yi1l sonu degerlerinin tespiti” hiikmiine
binaen y1l sonuna esas yasal rayi¢ degerinin tespitine yonelik hazirlanan degerleme raporudur.

Degerleme ¢alismasi sirasinda talep sahibi tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
2.4.  Tsin Kapsam

Izmir 1li, Konak Ilcesi, Akdeniz Mahallesi’'nde konumlu 2802 Ada 9 Parselde bulunan
1,2,3,4,5 nolu Ofis vasifli bagimsiz boliimler ve 6 nolu 1syeri vasifli bagimsiz boliim olmak
lizere toplam 6 adet gayrimenkuliin degerleme tarihi itibari ile Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi (I1I-48.1) Madde-34/1 g Fikras1 kapsaminda yilsonu
degerinin tespit edilmesidir.

Bu raporda kullanilan deger; biiro nitelikli gayrimenkulin UDES’in 1 nolu
standart’inda tanimlanan “Pazar degeridir. “UDES 1 Pazar Degeri Esasli Degerleme”

standartlarinda Pazar Degeri tanimlamasi asagidaki sekilde yapilmastir.

Pazar Degeri; Bir miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz
istekli bir aliciyla istekli bir satic1 arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin
herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde
hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme tarihindeki el degistirmesi gereken
tahmini  tutaridir. Bu  degerleme c¢alismasinda asagidaki hususlarin  gegerliligi

varsayilmaktadir.
> Alic ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

» Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine

azami fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
» Gayrimenkuliin satis1 igin makul bir siire taninmustir.
» Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

» Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar

tizerinden gercgeklestirilmektedir.
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BOLUM 3
3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
3.1.  Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; Izmir Ili, Konak Ilgesi, Akdeniz Mahallesi’nde yer
almaktadir. Taginmazlar tapunun 2802 ada 9 nolu parselinde kayitli olan, betonarme tarzda
zemin+7 kathi olarak insa edilmis olan binada konumlu 1,2,3,4,5,6 numarali bagimsiz
boliimlerdir. Tasinmazlardan 1,2,3,4,5 nolu bagimsiz boliimlerin girisi Atatiirk Bulvari
tizerinden saglanmakta olup; acik adresleri; Akdeniz Mahallesi Atatiirk Bulvari No:36
D:31,41,51,61,71 KONAK /IZMIR seklindedir. (UAVT No 1 nolu bb: 5090260398, UAVT
No 2 nolu bb: 5317200979, UAVT No 3 nolu bb: 5220690829, UAVT No 4 nolu bb:
5008267295, UAVT No 5 nolu bb: 5107717646 ). 6 Nolu bagimsiz boliimiin girigi ise
Cumbhuriyet Bulvart {izerinden saglanmakta olup, acgik adresi ise; Akdeniz Mahallesi
Cumhuriyet Bulvar1 No: 39/A seklindedir. (UAVT No: 6 nolu bb: 5378645393)

S6z konusu tagmmazlar; Izmir ili’nin ana ulagim akslarindan olan Cumhuriyet Bulvari
ve Atatlirk Bulvari iizerinde konumludur. Bolge ticaret ve turizm agisindan aktivitesi oldukca
yiiksek, tercih edilen bir bolgedir. 1.Kordon olarak adlandirilan Atatiirk Bulvari iizerinde yol
boyunca zemin ve 1.katlar1 6zellikle restoran, kafe vb. olarak hizmet veren ticari isletmeler,
iist katlar1 biiylik oranda ofis tercihli 7-8 kathi binalar ile Otel kullanimli yapilar yer
almaktadir. Cumhuriyet Bulvari {izerinde ise yine zemin Katlar1 kiigiik, orta, biiyiikk dlgekte
cesitli sektorlerde hizmet veren isyerleri, iist katlarda daha ¢ok ofis/biiro tercihli 7-8 katl
yapilar hakimdir.

[zmir Ili’nin olduk¢a merkezi bir bélgesinde yer alan s6z konusu tasinmazlarn yakin
cevresinde, Konak Pier Aligveris kompleksi, hemen bitisiginde Key Otel, Biiyik Kardigali
Ishani, Pasaport Iskele, Marriot Otel, Tiirk Telekom Miidiirliigii yer almaktadir. Ayrica
taginmazlar; Konak Meydanina, Cumhuriyet Meydanina yiiriime mesafesindedir.

Konu tasimmazlara ulasim oldukca kolay olup; sehiri¢i otobiisleri ve 6zel aracla
ulasimin disinda; Konak iskelesinden deniz yolu ile ulasim saglanabilmekte, Konak ve
Cankaya Metro istasyonlar1 ile Cumhuriyet Bulvari cephesinden gecen Tramvay rayli sistemi

ile de kolaylikla ulagim saglanabilmektedir.
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3.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri
li IZMIR
Tlcesi KONAK
Mabhalle AKDENIZ
Ada / Parsel No 2802 ADA /9 PARSEL
Yiizol¢limii 213,00 m?
Ana Gayri. Niteligi ARSA
Malik / Hissesi ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIiM

SIRKETI - 1/1

Edinme sebebi Kat Irtifaki Tesisi
Tapu Tarihi/ 29-07-2025 — 33261
Yevmiye
Bagimsiz Boliim No. 1 2 3 4 5 6
Bagimsiz Boliim Kat 2+3 4 5 6 7 Z+1.+2.
B.Boliim Niteligi Ofis Ofis Ofis Ofis Ofis Isyeri
Arsa Pay/Payda 3305/21300 | 2452/21300 | 2350/21300 | 2350/21300 | 2350/21300 | 8493/21300
Cilt / Sayfa No. 58/5724 | 58/5725 | 58/5726 | 58/5727 |58/5728 | 58/5729
Tasinmaz ID 136298664 | 136298665 | 136298666 | 136298667 | 136298668 | 136298669

Inkilap Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cd. No:7/a No:33 Akyaka Plaza A1 Blok. Kat 18 Umraniye/ ISTANBUL.
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3.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller Tle Tlgili Herhangi Bir Takyidat
(Devredilebilmesine fliskin Bir Stmirlama) Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

16.10.2025 tarihinde Tapu Bilgi Sisteminden (TKGM Portal) alinan Tapu Kayit
Ornegi belgelerine gore degerlemeye konu gayrimenkuller ile ilgili olarak kisitlayici herhangi
bir takyidata rastlanmamistir. Tasinmazlarin tiimii {izerinde bir adet Yonetim Plan1 Beyani ve
1 nolu bagimsiz boliim iizerinde bir adet Eklenti bilgisi tespit edilmistir. TAKBIS kayitlari
rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur.
***Beyan; Yonetim Plan1 25.07.2025 (Sablon: Yo6netim Planinin Belirtilmesi) - 29-07-2025
14:28 -33261

***1 Nolu BB iizerinde Eklenti Bilgisi: 2. KATTA 3 AYRI DEPO (29-07-2025 14:28 —
33261)

3.4. Gayrimenkullerin imar Durumu

Konak Belediyesi Imar Miidiirliigii'nde yapilan sifahi goriisme ve Konak Belediyesi
Resmi internet sitesi E-imar sayfasinda yapilan incelemede; s6z konusu taginmazlarin yer
aldig1 parsel; 22.09.2003 onay tarihli, 14.10.2021 tadilat onay tarihli 1/1000 6l¢ekli Mimar
Kemalettin Koruma Amagh imar plan1 kapsaminda, Bitisik Nizam, 8 Kat yapilasma
kosullarina sahip TM -Ticaret Secenekli Konut Alaninda kalmaktadir. Eski eser bitigigi ve
karsis1 konumunda olup, her tiirlii islem icin Izmir Kiiltiir Varliklarii Koruma Bolge
Kurulundan izin alinmas1 gerekmektedir. Ayrica Alsancak Bolgesi Mevcut Plandaki Durumu

Korunacak Alanlar siir1 igerisinde yer almaktadir.

Parselin herhangi bir terki bulunmamakta olup net imar parselidir. Yol, yesil alan park
vb alana isabet etmemektedir. Kentsel doniisiim alani ve Rezerv Alani igerisinde yer

almamaktadir.

TM-Ticaret Secenekli Konut Bolgesi: Konut, ¢arsi, biiro, perakende ticaret, eglence

verleri, otel ve motel, bolgesel kamu kuruluslari, ¢ok kath tasit parki vb. yapilabilir. ¢cok katl
tasit parki, servis istasyonu, yerel ve bolgesel kamu kuruluglari, otel ve motel bulunabilir.

Zemin katta konut yapilamaz.
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3.5. Gayrimenkullerin Kullammina Dair Yasal izinler Ve Belgeler, Gayrimenkuller
I¢in Ahnmis Durdurma Karari, Yikim Karari Riskli Yap1 Tespiti V.B. Durumlara Dair
Aciklamalar(Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar)

Degerleme konusu tasinmazlara ait asagidaki belgelerin 6rnekleri / fotokopileri rapor

eklerinde sunulmustur.

-Tapu Kaydi: Gayrimenkullere ait 16.10.2025 tarihli TAKBIS belgeleri, TKGM Resmi
internet sayfasindan tarafimizca temin edilmistir.

-imar durumu: Konak Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan sifahi gériisme ve Konak
Belediyesi resmi internet sitesi e-imar sayfasindan temin edilmistir.

-Mimari Proje; Konak Belediyesinde ve TKGM Resmi Internet Sitesi WEB Tapu E-
arsivinde 29.12.2022 tarih, 58 sayili Yeni Yapt Ruhsati eki Mimari Projesi incelenmistir.
Ayn1 proje i¢inde; Asansor tipi ve Kuyu yiiksekligi degisimine iliskin tiim binada dahili
Tadilat yapilmis ve tadilat yapilan sayfalar proje iizerine yapistirtlmistir. (Tadilat onay tarihi:

02.07.2025)

Belediye arsiv dosyasi ve Web Tapu Miidiirliigii e-arsivinde incelenen mimari proje
kat planlart iizerinde bagimsiz boliim numaralart yazmamaktadir. Ancak Belediye projesi
icinde haricen hazirlanmis ve iizerinde “29.12.2022 tarih, 58 sayili Yeni Yapt Ruhsati eki
Mimari Projesini kapsayan bagimsiz béliim listesidir” yazili vaziyet plani ve numarataj
krokisi ile bagimsiz boliim listesi oldugu tespit edilmigtir. Bagimsiz boliim listesinde yer alan
bb sayisi, arsa payi, kat ve konum bilgileri konu tasinmazilarin tapu kayit bilgileri ile
ortiismektedir. Yapimin 4.,5.,6.,7. Katlarinda tek bagimsiz boliim yer almaktadir. Zemin,1.,2.
Katta 6 nolu bb ve 2. Ve 3. Katta 1 nolu bb konumludur. Tasinmazlarin mahallinde yapilan
incelemede kat irtifakina esas onayli numarataj krokisine gére konum olarak wyumlu
olduklary tespit edilmistir. Yapilan incelemede tasinmazlarin alan ve planlama olarak

tadilatli mimari projesine uygun olduklar tespit edilmistir.

-Yap1 Ruhsati: Tasinmazlara ait iki adet Yap1 Ruhsati tespit edilmistir;

- 29.12.2022 Tarih, 58 nolu Yeni Yapt Ruhsati (4A yap1 sinifinda, kot iistli 8 kat,
Yiikseklik: 29,45m., 6 adet bb ve ortak alan i¢in Toplam insaat alan1 1608,83m? )

- 14.05.2025 Tarih, 58/2022 nolu Isim Degisikligi Ruhsati (Fenni mesul Insaat
Miihendisi ve Elektrik Miihendisi degisikligi)
-Yapi Kullanim izin Belgesi: Tasinmazlara iliskin 11.11.2025 Tarih, 64 nolu Yap1 Kullanim
Izin Belgesi mevcuttur. (4A yap1 smifinda, kot iistii 8 kat, Yiikseklik: 29,45m., 6 adet bb ve

ortak alan i¢in Toplam insaat alan1 1608,83m?)
Inkilap Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cd. No:7/a No:33 Akyaka Plaza A1 Blok. Kat 18 Umraniye/ ISTANBUL.

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



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

18

3.6. Gayrimenkullere Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere ( Gayrimenkul Satig
Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsih@ Insaat Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasin Sozlesmeler
V.B.) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin olarak yapilmis herhangi bir sozlesme
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmeleri ve hasilat

Paylasimi S6zlesmeler Vb.) bulunmamaktadir.

3.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son U¢ Yililk Dénemde
Gergeklesen Ahm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Konak Belediyesi ve Tapu Sicil Miidiirligiinde yapilan gériismelerde degerlemeye konu

gayrimenkuller ile ilgili olarak asagidaki hususlar tespit edilmistir;

- Tasinmazlar Kat irtifaki Tesisi sonucu 29.07.2025 tarih, 33261 yev. no ile ZIRAAT
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI miilkiyetine
gecmistir.

- Tapu kayitlarinda devredilmesine iliskin herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

- Imar planinda son 3 yillik dénemde degisiklik yapiimamustir.

- Gayrimenkuller ile ilgili devam eden her hangi bir hukuki siire¢ bulunmamaktadir.

3.8. Degerlemesi Yapilan Projelerin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin
Almip Alinmadigi, Projesinin Hazir Ve Onaylanmus, insaata Baslanmasi icin Yasal
Gerekliligi Olan Tium Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Bu degerleme raporu herhangi bir proje degerlemesini ve proje degerlemesiyle ilgili
varsayim ve sonuglar1 kapsamamaktadir. Parsel iizerinde kat irtifaki kurulmus, yasal izinleri

alinmis yeni yap1 bulunmaktadir.
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3.9. Degerlemesi Yapilan Projeler ile Tlgili Olarak, 29.6.2001 Tarih Ve 4708 Sayih
Yapr Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapr Denetim Kurulusu
(Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Tlgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkuliin yap: denetimi Ziraat
G.Y.O calisanlan tarafindan yapilmaktadir. Adres: Osmanaga Mahallesi Rihtim Caddesi
Ziraat Bankas1 No:4 Kadikdy / ISTANBUL

3.10. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh
Bilgi Ve Planlarin Ve Séz Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna
Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Bu degerleme raporu bagimsiz boliim degerlemesini igermekte olup, belirli bir projeye

istinaden hazirlanmamis ve proje degerlemesi yapilmamustir.

3.11. Varsa Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu yapi i¢in 21.05.2025 Tarih itibari ile

10 y1l gecerli, Y2435E52904B3 numarali C sinifi Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.
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4. DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

4.1. Gayrimenkullerin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
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Kadim tarihi boyunca Akdeniz Havzasi’'nin énemli bir ticaret merkezi olan Izmir’in
bir liman kenti olarak ekonomisi yogunlukla ticaretle iliskili olmustur. Giinlimiizde Bati
Anadolu hinterlandinda iretilen artik iriinlerin diger tretim merkezleriyle ticaretinin
yapilmasinda, tarihi boyunca Izmir 6nemli islevler iistlenmistir. Akdeniz kiyisindaki en
onemli sehirlerden biri olan Izmir, turistik ¢ekim noktalarina, biiyiik sanayi alanlarina, biiyiik

olgekli projelere ve ticari yatirimlara ev sahipligi yapmaya devam etmistir.

Tiirkiye’de yerlesim merkezleri kademelenmesi igin de Izmir’in yerlesim statiisii, 6B
kategorisine denk gelmektedir. Istanbul en yiiksek kademede (7) bulunmakta olup Tiirkiye’de
Ankara ve Izmir’den baska 6. kademe yerlesim bulunmamaktadir. Yerlesim alanlarinin cesitli
hizmetleri almak ic¢in baglandiklar1 iist kademedeki yerlesim alanlari incelendiginde Aydin,
Manisa ve Usak olmak iizere il merkezi konumundaki 3 yerlesim ile ilge merkezi konumunda
toplam 20 yerlesim dogrudan, 36 yerlesim de dolayli olarak (ara kademe bir yerlesim

iizerinden) Izmir’e baglanmaktadir. Baska bir ifadeyle il merkezi konumundaki 3 yerlesim
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dahil toplam 56 yerlesimin en fazla hizmet aldig1 iist kademe yerlesim izmir’dir. Bu durum

Izmir’in iilke 6lgeginde bolgesel bir merkez oldugunu tartismasiz sekilde gostermektedir.

Izmir ili siirlarinda ii¢ adet de iiciincii kademe yerle sim bulunmaktadir (Tablo 3).
Aliaga (3A), Kemalpasa (3B) ve Torbali (3B), istihdam ve iiretim merkezleri olmalarinin
yaninda ticaret iligkileri ile de ¢evre yer lesimlere hizmet saglamaktadir. Ancak bu ilgelerin
cevre yerlesimlere saglamakta oldugu egitim, saglik, ulasim ve iletisim hizmetleri sinirlidir.

Bu hizmetler genel olarak Izmir (6B) merkez yerlesimi tarafindan saglanmaktadir.

TABLO 3. Izmir liceleri Hizmet Merkezleri

Kademelenmesi

Kentsel Hizmet  Kentsel Hizmet

i Merkezi Skoru Derecesi
Aliaga 0,101 3A
Bayindir 0,0324 28
Bergama 0,0633 2A
Beydag 0,0065 8
Cesme 0,0483 2A
Dikili 0,0301 2B
Foca 0,0284 28
Karaburun 0,0128 8
Kemalpasa 0,0757 3B
Kinik 0,0137 1A
Kiraz 0,0203 1A
Menderes 0,0477 2A
lzmir Merkez 0,4383 6B
Odemis 0,0548 2A
Seferihisar 0,0375 2B
Selcuk 0,0421 2A
Tire 0,0586 2A
Torbali 058 3A
Urla 0,0614 2A

Kaynak: YER-SIS, 2022
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Niifus: Izmir, hem niifus hem de ekonomik gostergeler bakimindan Tiirkiye nin iigiincii

biiyiik kenti olup 2024 yili itibariyle Izmir niifusu 4.493.242'dir. (https://tr.wikipedia.org/)

Egitim: Izmir ilinde okuryazarlik ve okullasma oranlari, Tiirkiye ortalamasmnin {izerindedir.
2022 yilinda okuryazar niifus oran1 %98,8’ken, 2021 yili i¢cin net okullagma orani
ilkogretimde %94,7, ortadgretimde de %92,1°dir. Benzer sekilde yiiksekokul ve fakiilte
mezun oran1 olan %22,2 ile de Tiirkiye ortalamasi olan %18,1’in iizerindedir (TUIK, 2023c).
2009 yilinda 7 olan {niversite sayist 2018 yilinda 10’a ¢ikmustir. 2022/2023 ddneminde
191.345 olan yiiksekogretimde okuyan toplam Ogrenci sayisi niifusun  %4’ilini
olusturmaktadir (YOK, 2023; TUIK, 2023c). Izmir bolgesine ait diger egitim gostergeleri de
cogunlukla hem iilke ortalamasinin hem de ben zer biiyiik bdlgelerin ortalamalarinin
tizerindedir. Egitimli niifus artarken egitimsiz niifus azalmakta ve ortalama egitim siireleri
uzayarak bolgedeki egitim seviyesinin ortalamasi zaman igerisinde diizenli olarak

artmaktadir.

Saghk: Izmir saghk hizmetleri agisindan da Tiirkiye ortala masmnn iizerinde bir konuma
sahiptir. 2021 itibariyla bolgede 32’si kamu ve tiniversite, 31’1 6zel olmak {iizere toplam 63
saglik kurumu bulunmaktadir. Izmir’de yiiz bin kisi basma diisen hastane yatak sayisi,
Tiirkiye ortalamasmin altindadir. 2021 yilin da bin kisi basma diisen hekim sayis1 izmir’de
2,76 iken Tiirkiye ortalamasi 2,17°dir (TUIK, 2023c). Izmir’de bebek 6liim hizi, Tiirkiye
ortalamasindan disiiktiir. 2009-2022 doéneminde Tiirkiye’deki or talama degisime benzer
sekilde izmir’de de bebek o6liim hiz1 diisme egilimi gdstermis ve 2022 yilina gelindiginde

binde 8,9 seviyesine gerilemistir (TUIK, 2023c).

Turizm: Izmir, kadim cografi ve kiiltiirel degerleri, iklimi ve dogal giizellikleriyle tarihi
boyunca siirekli bir ¢ekim merkezi olmustur. 2023 yili itibariyla isletme belgeli 278
konaklama tesisi bulunmaktadir. Bu tesislerin toplam yatak kapasitesi 42.968’dir. izmir,
isletme bel geli tesis sayisinda Antalya, Mugla ve Istanbul’dan sonra dérdiincii siradadur.
Bolgede cevreye duyarli isletme olan 28 tesis bulunur. Bu tesislerde 5.453 oda ve 11.349
yatak bulunmakta olup Izmir ¢evreye duyarl isletmeler bakimmdan Tiirkiye’de dérdiincii
siradadir (KTB, 2023a). Bolgedeki dogal ve tarihi alanlar gerek ulusal mev zuat gerekse
uluslararasi sézlesmeler ile koruma altina alinmistir. Antik Cag’in 6nemli merkezlerinden biri
olan Bergama Antik Kenti Izmir sinirlar icerisin dedir. “Bergama Cok Katmanli Kiiltiirel
Peyzaj Alan1” ve “Efes Diinya Miras Alan1” UNESCO Diinya Miras Listesi’nde, “Birgi

Tarihi Kenti”, “Fo¢a ve Candarli Kaleleri” ve “Izmir Tarihi Liman Kenti” ise UNESCO
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Diinya Miras Gegici Listesi’nde yer almaktadir. Iz mir’de bulunan ve Kus Cenneti olarak da
anilan Gediz Deltas1 énemli bir sulak alandir. Ayrica izmir ili siirlan icerisinde, Foga ve
Karaburun’da iki ayr1 Ozel Cevre Koruma Bélgesi bulunmaktadir. Bunun yani sira Izmir
ilinde “2634 sayili Turizmi Tesvik Ka nunu” uyarinca ilan edilmis 2 adet Kiiltiir ve Turizm

Koruma ve Gelisim Bolgesi ile 17 adet Turizm Merkezi bulunmaktadir (KTB, 2023b)

Ulasim: izmir’in ulasim altyapisim limanlar, demiryollar1 ve karayollari olusturmaktadir.
Tarih boyunca Anadolu yarimadasinin diinyaya agilan ticaret kapisi olan Izmir, uzun yillar
boyunca bdlgesine hizmet veren bir liman kenti olmustur. Bugiin Izmir’in 16 limam
Tiirkiye’deki toplam yiikiin %17’sini, konteyner yiik lerin ise %15’ini elle¢clemektedir (UAB,
2023). Alsancak’taki TCDD izmir Limani, Ege Bélgesi liman lar1 i¢inde kamu tarafindan
isletilen tek limandir. Ayn1 zamanda Ege Bo6lgesi’nin her ¢esit gemi ve yiike hizmet verebilen
tek limani olmasiyla da one cikmaktadir. Aliaga ilgesi Nemrut Korfezi’'nde 6zel sektor
limanlar faaliyet gostermekte olup s6z ko nusu limanlar, iilkemiz i¢in stratejik dneme sahip
tiriinlerin ithalat ve ihracati i¢in katki saglamakta ve hizli biiyiime sergilemektedir. Liman
yapilarmin saglikli ve verimli ¢alisabilmeleri, sahip olduklari ulasim aglarina baghdir. izmir
siirlart iginde 355 km’si otoyol, 516 km’si devlet yolu, 723 km’si il yolu olmak {izere toplam
1.594 km karayolu ag1 ile 571 km uzunlugunda demiryolu ag1 ulasima hizmet etmektedir
(UAB, 2023). Lojistik unsurlar ola rak Bigerova Istasyonu ile yapimi siiren Kemalpasa
Lojistik Merkezi 6nem tasimaktadir. Hinterlandinda Manisa, Denizli, Aydin, Mugla, Bursa,
Usak, Kiitahya gibi tarim, sanayi iiretimi ve maden isleme kapasitesi yliksek merkezlerin
bulunmasi; Izmir’i Tiirkiye nin énemli lojistik merkezlerinden biri haline getirmektedir. 2022
yilinda 1,9 milyon TEU konteyner elleglemesi gergeklestiren bolgede (UAB, 2023) 2,6
milyon TEU ellegleme kapasitesin den bahsetmek miimkiindiir (IZKA, 2021c). Kapasite
kullaniminin diisiik olmasi, bolgenin lojistik altyap1 sinin yetersiz oldugunun bir gostergesidir.
Uretim ve ticaret merkezleriyle sermaye ve tekno loji yogunlugunun yiiksek oldugu AB
iilkelerine yakin olmasi hava ulasimida Izmir’e avantajlar saglamaktadir. 204.500 m2 alan
ve 30 milyon yolcu kapasitesi ile hizmet veren izmir Adnan Menderes Havalimani’ndan 2022
yilinda 10 milyona yakin yolcu ucus gergeklestirmistir. 2023 yil1 giincel verilerine gore
Adnan Menderes Havalimani’ndan 36 lilkeye baglanti mevcuttur, 64 yabanci havalimanina
ulus lararas1 ugus ve Tirkiye’de bulunan 21 havalimanina da i¢ hatlar ugusu

gerceklesmektedir (DHMI, 2023). Kent i¢i ulasimin temel bilesenlerini 391 otobiis hatt1 ve 9
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deniz ulasimi hattiyla metro, tramvay ve IZBAN rayl sistem hatlar1 olusturmaktadir

(ESHOT, 2022; iIZDENIiZ, 2023)

Ar-Ge ve Yenilik: Izmir bolgesinde Ar-Ge faaliyetlerinin yillar itiba rryla arttig1, ancak 2019
yili sonrasinda artis hizinin yavasladigr goriilmektedir. Diger bolgelerde de 2019 yih
sonrasinda Ar-Ge artis oranlarmin azaldigi disiiniildiiglinde bu durumun Covid-19
salgmindan kaynaklandig: ifade edilebilir. 2008-2022 arasindaki dénemde izmir’de bulunan
Ar-Ge merkezlerinin sektorel cesitliligi artmis ve sayilart 40’a ¢ikmistir (STB, 2023).
Bolgede en cok Ar-Ge merkezi olan sektorler, otomotiv yan sanayi, tekstil, elektronik,
bilgisayar ve iletisim teknolojileri, yazilim, makine ve techizat imalatidir. Izmir ilinde {iretilen
patentlerin, faydali model say1 larmin ve patent cesitliliginin arttig1 goriilmektedir. Izmir
bolgesi patent iiretiminde Tiirkiye’nin iigiincii biiyiik bolgesidir. izmir’de en fazla patent
saglik, eglence, fizik ve nakliye alanlarinda iiretilmektedir (TURKPATENT, 2023). Patent ve
faydali model bagvurularinda lider ilk 20 {iniversite arasinda, Izmir’den 71 patentle 14. sirada
Ege Universitesinin ve 54 patentle 19. sirada Dokuz Eyliil Universitesinin geldigi
goriilmektedir. Ik 20 iiniversite arasinda Ege Bolgesi’ndeki diger iller den ise iiniversite
bulunmamaktadir. Ticarilestirilen patent sayilar1 performanslarina gore {iniversiteler
siralamasinda ise Ege Universitesi ikinci sirada yer almaktadir (USIMP, 2021). Dijitallesen
ekonomiye paralel olarak Bilgi Teknoloji leri ve iletisim Kurumu (BTK) tarafindan
yaymmlanan il bazl istatistiklerde Izmir, 2022 yilinda 5,1 milyon adet genis bant internet
abonesi ve 24.620 km fiber-optik kablo uzunluguyla Tiirkiye’de iigiincii siradadir (BTK,
2023). Giiglii bir internet altyapisina ve veri iletim hizina sahip bir bolge olmasi hasebiyle
[zmir, dijital doniisiim, nesnelerin interneti, biiyiik veri ve Endiistri 4.0 gibi yenilikgi

teknolojilere daha kolay ge¢is potansiyeline sahiptir.

Tiirkive, Ege Bolgesi ve izmir Diizeyinde Temel Gostergeler

GOSTERGE Tarkiye Ege Bélgesi Izmir
COGRAFYA ve DEMOGRAFI

Yuzolcumau (Goller haric) (km?) 783562 89997 12.012
Nufus (2022 ADNKS) 85.279.553 10.886.803 4462056
Yillilk Ortalama Nufus Artis Hizi (2021-2022) (%) 7.05 943 816
Nufus Yoguniugu (2022) (kisi/km? m 122 N
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Kigl Bagina Dusen GSYH (2021) (dolar) 9592 9.575 1668
Gayrisafi Yurt Igi Hasila (Sabit Flyat 2009 Baz) (202)) (milyar TL) 2.009 252 124
Gayrisafi Katma Deger (2021) {milyar TL) 6.48] 825 413
Sanayi Sektorunun Gaynisafi Yurt I¢i Hasilasi (Sabit Fiyat 2009 Baz) (2021) 524 7 38
{milyar TL)

GSYH Iginde Sanayi Sektorunun Payi (2021) (%) 26,1 307 305
Tanm Sektorunun Gayrisafi Yurt igi Hasilasi (Sabit Fiyat 2009 Baz) (2021) ns 2 s
{milyar TL)

GSYH lginde Tanm Sektorunun Payi (2021) (%) 57 83 4)
Hizmetler Sektorunun Cayrisafi Yurt I¢i Hasilas: (Sabit Fiyat 2009 Baz)

(202) (milyar TL) 1059 125 67
GSYH Iginde Hizmetler Sektorunun Pays (2021) (%) 527 496 537

Okur-Yazar NGfus Orani (2022) (%) 976 08,6 g8
IIkogretimde Net Okullagma Orani (202)) (%) 943 94,5 947
Ortasgretimde Net Okullasma Orani (2021) (%) 897 96 a2
Okul Oncesi Net Okullagma Orani (3-5 yag) (2027) (%) 44) 493 474
Yuksekokul ve Fakulte Mezunu Oran (2022) (%) 189 193 222
Yuksekokul ve Fakulte Mezunu Oran [2022] Erkek (%) 1973 19,89 2239
Yuksekokul ve Fakulte Mezunu Orani (2022) Kadin (%) 1813 1880 2203

s Gucune Katilma Oraru {2022) (%) 53) 544 54.4
istihdam Orani {2022) (%) 475 49,0 473
Issizlik Orani (2022) (%) 10.4 10 130
Tarimda Calisanlann Toplam Istihdama Orani (2022) (%) 158 181 734
Sanayide Caliganlann Toplam Istihdama Orani (2022) (%) 277 289 325
Hizmetlerde Calisanlann Toplam Istihdama Orani (2022) (%) 56,5 530 60,2
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Is Kayitlarina Gore Cirisim Sayisi: Toplam (2021) (adet) 4384672 640661 263875
Is Kayitlarina Gore Girlglm Sayisi: Toptan ve Perakende Ticaret (2021) (adet) 1480339 217968 8875)

Is Kayitlarina Gore Girisim Sayisi: Imalat {2021) {Adet) 493909 7.526 30653
is Kayitlarina Gore Girisim Sayisi: Tanm, Ormancilik, Balikcilik (2021) (adet) 399083 6.557 1745
Tarim Alanlar / Toplam Alan (2022) (%) 300 3 268
Bitkisel Uretim Degeri {2021) (milyar TL) 3064 428 96
Hayvansal Uretim Degeri (2020) (milyar TL) 1086 95 28
Turizm Igletme Belgeli Konaklama Tesisi Sayist (Maziran 2023] (adet) 4969 961 278
Turizm Isletme Belgeli Tesislerin Yatak Kapasitesi (Haziran 2023) {adet) 1100139 20507 42968
Cevreye Duyarl Tesis Sayisi (Haziran 2023) (adet) 438 84 28
Cevreye Duyarli Tesislerin Yatak Kapasites| (Haziran 2023) (adet) 285256 41458 nne

Dis Ticaret Hacmi (2022) (milyon dolar) 617.88) 48361 30637
Dis Ticaret Dengesi (2022) (milyon dofar) 1109539 +6.761 +3.387
Ihracat {2022) (milyon dolar) 254N 27561 17.012
Kisi Bagina Dusen Ihracat (2022) (dolar) 2980 2532 3813
Ihracatin Turkiye lcindeki Pay: (2022) (%) 100 108 67
Ithalat (2022} (milyon dolar) 363710 20.800 13.625
Ithalat;n Turlay; lqi;‘\doki Pay) (2022) (%) 100 57 37
Kigi Bagina Dugen Ithalat (2022) (dolar) 4.265 1an 3.053
Ihracatin Ithalau Karsilama Orani (2022) (%) 699 132,5 1249

Kigi Bagi Ortalama Belediye Atik Miktarn (ka/kisi-gun) [2020) AR 1.3 15
Belediyelerde Kisi Bagi Cekilen Gunluk Su Miktan {litre/kisi-gun) (2020) 228 228 221
Belediyelerde Kisl Basi Gunluk Atk Su Miktar (litre/kisi-gun) (2020) 189 166 17
Ruzgdr Enerjis| Kurulu Gug (MW) (2021) 1102 3n8 1887
Kigi Bagi Sera Gazl Emisyonu (ton CO2) (2018) 48 - 6.6

Kaynak: https://api.planizmir.com/IZMIR-BOLGE-PLANI40747273.pdf
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Konak flcesi

Konak, Anakent sinirlar igerisinde yer alan en biiyiik ilgedir. Kuzeyinde izmir Korfezi ve
Karsiyaka; dogusunda Bornova; giineyinde Buca ve Gaziemir; batisinda Balgova ilgesi
bulunmaktadir.

[lgenin yiizélgiimii 69 Km2'dir. 2 kdyii bulunmaktadir. Bagl beldesi yoktur.

flgede 114 Tlkogretim Okulu, 47 Orta Ogretim Kurumu,2 Egitim Uygulama Okulu ve Is
Egitim Merkezi,1 Resmi Anaokul,11 Ozel flkdgretim Okulu, 18 Ozel Ortadgretim Okulu,1
Ozel Egitim Okulu,24 Ozel Anaokulu bulunmakta olup,152449 grencinin egitim gordiigii bu
okullarda, Resmi Okullarda; 6747,0zel okullarda 9086gretmen gérev yapmaktadir.

flgede, 13 Devlet Hastanesi, 13 Ozel Hastane, 41 Saglik Ocag1, 3 Verem Savas Dispanseri, 7
Ana ve Cocuk Sagligi Merkezi bulunmaktadir.

Konak, Izmir'in yonetsel, sanatsal, kiiltiirel ve ticari merkezidir.

9 Eyliil 1922°de gonderine ¢ekilen Bayragimizla, yalniz Izmir'in degil, iilkemizin de
kurtulusunun simgesi olmus Hiikiimet Konag1 Konak Meydani'ndadir.

Yapilisindan giiniimiize bir bulusma noktas1 olan Saat Kulesi Konak Meydan1 ' ndadir.

Antik ¢agdan giiniimiize tasinmis eserlerle, Osmanli doneminden kalan eserlerle, ama en gok
Cumhuriyet Doneminin eserleriyle karakterize olur.

Konak, Izmir'in kiiltiir, sanat ve eglence merkezi olmasi nedeniyle yerli ve yabanci tiim
turistlerin ugrak yeri durumundadir.

Kaynak: http://www.izmir.gov.tr/konak
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler
ve Dayanak Veriler

Diinya ve Ulkemizden Genel Goriiniim®

2025 yilinin ilk ii¢ aylik donemi, 2024 yilindan siiregelen jeopolitik riskler ile
ekonomik dengesizlikleri devralmis goriinmektedir. Ortadogu ve Ukrayna’daki savas ortami
tansiyonu artirirken ABD'de 20 Ocak'ta goreve baglayan Trump ’in kiiresel anlamda etki
yaratan giimriik vergilerini artirmasi bir anda sistemik riskleri 6n plana ¢ikarmistir.

ABD Baskani Trump, dis ticaret acig1 verdigi lilkeler basta olmak iizere glimriik
vergilerini ¢ok hizli bir bicimde artiracaginmi agiklarken 6zellikle Cin’e yonelik oldukca sert
bir tutum takinmistir. Trump, iki komsu iilke olan Meksika ve Kanada’ya yonelik glimriik
vergilerini de yiikseltmistir. Sadece bununla yetinmeyip, Gronland ve Panama’dan toprak
talebinde bulunmustur. Bu sira dis1 uygulamalar kiiresel ekonomi i¢in ciddi bir belirsizlik
kaynag1 olmustur.

ABD Merkez Bankasi da Trump'in uygulamaya koydugu yeni maliye politikalar
nedeniyle olduk¢a muhafazakar davranmaya baslamistir. ABD Baskanmin uygulamaya
calistigi ekonomi politikalart diger {ilkelerin para ve maliye politikalar1 {izerinde de baski
olusturmustur.

Kiiresel ticaretin ¢ok hizli bir bicimde daralacagi beklentisi, buna bagli biiylimede
yasanabilecek gerilemeler ve olasi resesyon beklentileriyle finansal piyasalardaki ¢alkantilar
ABD yonetimine geri adim attirmis goriinmektedir. Trump aldig: bir kararla, normalde Nisan
aymda uygulamaya koyacag: giimriik vergilerini li¢ ay siireyle ertelemistir. Ancak bu siire
zarfinda her lilkeyle tek tek pazarlik yapacagini bildirmistir.

Diinya ekonomisinde “II. Diinya Savasi”ndan bu yana goriilen en radikal
degisikliklerden birisi olan korumaci yaklasim ve yaptirim silahina dayali ekonomik anlayis
pek cok tlilkeyi bolgesel is birliklerine zorlamaktadir. Diger yandan yeni lojistik aglarin
kurulmasi, 6deme sistemleri, ihracatin zorlagsmasi, rekabetin artmasi gibi bu siirecin artci
dengesizlikleri de hayata gecmeye adaydir.

ABD’nin baslattigi glimriik vergisi artist diger iilkeler arasinda da miitekabiliyete
neden olacagindan kiiresel biiyiimede yasanacak kaybin 6tesinde bagta maliyet enflasyonunun

artmast sonrasinda da stagflasyonist egilimlerin giliglenmesinden endise duyulmaktadir.

! Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2025/1 Raporu - Sayi:39
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Benzer risk ve endiselerin uluslararast finans kurumlarmin raporlarma da yansidigi
gozlenmektedir.

IMF Diinya Ekonomik Gorliniim Raporu Nisan sayisinda ticaret gerilimlerinin hizla
tirmanmast ve politika belirsizliklerinin artmasi1 nedeniyle kiiresel ekonomik biiyiime
tahminlerini bu y1l i¢cin %2,8'e ve gelecek yil i¢in %3'e diisiirmiistiir.1 Fon'un Ocak ayinda
yayimlanan tahminlerinde, diinya ekonomisinin bu yil ve gelecek yil %3,3 biiylimesi
Ongorilmiustii.

S6z konusu raporda Tiirkiye ile ilgili olarak ise biiylimenin bu yil %2,7 olacag: ifade
edildi. IMF, 2024 yilmin Ekim aymda yayimladigi Global Ekonomik Goriiniim Raporu'nda
Tiirkiye igin ayni tahminde bulunurken, 2025 yili Ocak ayinda yayimladigi ara raporda
tahminini %2,6'ya giincellemisti. 2024 yil1 i¢in ortalama tiiketici fiyatlar1 beklentisini %33'ten
%35,9'a ¢ikarirken, 2026 yil1 i¢in beklentisini %22,8 olarak belirledi.

Tiirkiye’nin goreceli olarak ABD giimriik vergilerinden daha az oranda etkilenecegi
beklentisi, petrol, dogalgaz ve bazi temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle
birlikte para politikasinda Mart ortasindan bu yana yasanan daha fazla sikilagmanin da
yarattig1 nisbi koruma etkisi oldugu sOylenebilir. Ancak enflasyonda hala kati bir seyrin
stirmesi, faiz oranlarinin buna bagh yliksek seyri, yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat
¢ekmektedir.

Kiiresel ekonomide 2024 yili boyunca genellikle yasanan faiz indirimleri ve
canlandiric1 ekonomi politikalar1 basta ECB ve Fed olmak iizere hayata gecirilmistir. Gelismis
iilkelerden Japonya bu konuda ayrismis goriilmektedir. 2025 yilinin ilk ¢eyreginde ise ticaret
savaslarina paralel olarak Fed’in oldukca temkinli bir tutum sergiledigini, ECB’in ekonomik
aktiviteyi artirmak i¢in daha fazla ¢aba gosterdigini rahatlikla ifade edebiliriz.

Insaat ve gayrimenkul sektoriiniin bilesenlerinin makroekonomik konjonktiirden
etkilenmesi kaginilmazdir. Zaten ilgili sektorlerin genel ekonomik konjonktiirle ilgili
korelasyonlar1 da ytiksektir. Gegtigimiz 25 y1l boyunca, Tiirkiye’de ingaat sektorii ekonominin
bliylimesine paralel bir genisleme yasamistir. 2025 yili da benzer bir siirecin yasanmasi
olasidir. Diinya 6l¢egi ve ililkemizin potansiyeline bakildiginda ise insaat sektoriinlin uygun

konjonktiirde daha fazla biiyiime olanagi bulunmaktadir.
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Yarattig1 katma deger ve istihdam olanaklariyla iilke ekonomileri i¢in ¢ogu zaman

kaldirag gorevi iistlenen ingaat sektorii ayr1 bir dneme sahiptir. Zira giliniimiizde insaat,

yalnizca cevrenin insa edilmesini degil, bakim, onarim ve isletilmesine katkida bulunan

faaliyetlerin tiimiinii icerecek sekilde degerlendirilmektedir.

3 Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektdrii 2024/4 Raporu - Sayi:38 - GYODER Egitim, Yayinlar ve Bilgi Uretimi Komitesi
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Gayrimenkul sektoriiniin 6nemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir.2
2025 yili ilk c¢eyreginde konut satiglar1 toplami 335.786 adet olarak gerceklesmistir. 2024
yilinin ayni donemine gore %20 dolayinda bir artis goriilmiistiir. Ayn1 donemdeki satiglarin
51.729 adeti ipotekli olarak gerceklesirken bir 6nceki yilin ayni donemine gore %87’lik bir
artis1 isaret etmektedir. flgili donemde ilk el satiglar 99.876 adet, ikinci el satislar ise 235.910
adet olarak kayitlara gecmistir.

Yilin ilk {i¢ ayinda gayrimenkul piyasasi canli sayilabilecek rakamlara sahip olmustur.
Canliligin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagli olarak gayrimenkul
fiyatlarinda olan/olabilecek artis beklentisi, goreceli konut kredilerine ulasilabilirligin artmasi,
faiz, altin, KKM gibi yatirnm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde
degerlendirmek istemeleri sayilabilir.

Gayrimenkul sektorii ve ekonominin énemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yap1
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektoriin ekonomik ve iiretim kaynakli egilimini 6lgmek adma degerlidir. TUIK tarafindan
Subat ayinda aciklanan (IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024) yap1 ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir 6nceki yilin ayn1 ¢eyregine gore, belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
bina sayist %16,7, daire sayist %17,4 ve yiiz dl¢iim %16,5 azalmistir. Ayn1 doneme ait yap1
kullanim izinleriyse; bir onceki yilin aym c¢eyregine gore, belediyeler tarafindan yapi
kullanma izin belgesi verilen bina sayis1 %10,5, daire sayist %16,9 ve yiliz dl¢lim %13,3
artmistir. Yapi ruhsatlarinin goreceli olarak zayif olmasi konut arzinin ortalama 800-850.000
civarinda olan dogal talebin altinda kalmasina neden olmustur.

Tiirkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi i¢inde oldugu giinlimiizde, basta ingaat ve
gayrimenkul sektorii olmak tizere diger tiim sektorlerin siirdiiriilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik vermeleri yerinde olacaktir. Diinya konjonktiirlinde goriilen basg
dondiiriicti gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken iilke i¢inde de yiiriitiilen ekonomik
programin etkileri insaat ve gayrimenkul sektorii sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi

yonetmesini zorunlu kilmistir.

3 Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektér(i 2024/4 Raporu - Sayi:38 - GYODER Egitim, Yayinlar ve Bilgi Uretimi

Komitesi
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Tiirkiye Ekonomisi

OECD’nin “Tiirkiye Ekonomik Anketi 2025 raporuna gore, Tiirkiye’nin 2025’te
%3,1, 2026°da %3,9 biiylimesi ongoriiliilyor. Bu baglamda, sik1 para ve maliye politikalarinin
stirdiiriilmesi, verimlilik artirimi i¢in yapisal reformlarin yapilmasi gerektigi vurgulaniyor.
Diinya Bankasi ise Tirkiye i¢in 2025 yili bliylime tahminini %2,6’dan %3,1°e yiikseltti.
Ancak dis ¢evre kosullari, mali agiklar ve yatinm goriinlimii agisindan dikkat edilmesi
gereken riskler oldugu belirtildi. (Anadolu Ajansi)
Ayrica, kredi riskleri ve sirket diizeyindeki baskilar da artiyor. Ornegin, Fitch Ratings
Tiirkiye’deki sanayi sirketleri i¢in risklerin yiikseldigini bildirdi. (Doviz.com)
Ozetle; Tiirkiye ekonomisi igin “1liml1 bilyiime” bekleniyor ancak siirdiiriilebilir bir yiikselis

icin i¢ ve dis reformlar gerekmektedir.

Makro Durum

TUIK verilerine gore, Tiirkiye ekonomisi 2025 yili 2. geyreginde (Nisan-Haziran)
yillik bazda yaklasik %4,8 biiylimiistiir. (Diinya Gazetesi) Bu, 6nciil beklentilerin iizerinde
bir bliylime oranidir.

TUIK ’in enflasyon verilerine gore; drnegin Temmuz 2025 te yillik tiiketici enflasyonu
%33,52 olarak gerceklesmistir.

Ekim 2025 igin de yillik enflasyon %32,87 olarak agiklanmigtir. (Medyascope)

TCMB’nin “Piyasa Katilimcilart Anketi” sonuclarina gore, katilimer kurumlarca 2025
yil sonu i¢in tliketici enflasyon tahmini %31,77’ye ylikselmis durumda. Biiyliime beklentisi
ise yaklasik %3,3 seviyesine revize edilmistir.

TUIK’in ekonomik giiven endeksi verilerine gore Ekim 2025°te genel ekonomik
giiven endeksi 98,2 seviyesine ylikselmis; ancak tiiketici giiven endeksi diigmiis, insaat

sektorii giiveninde belirgin bir gerileme gézlenmistir.

Kaynak: TUIK
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4.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan Faktorler
Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bina yapi denetim kanunu ve son deprem
yonetmeligine gore insa edilmis yeni bir binadir. Degerleme islemini sinirlayan ve olumsuz

yonde etkileyen herhangi bir durum bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkullerin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi 2802 ada 9 parsel, 213,00 m? yiiz6l¢timiine
sahip, dikdortgene benzer geometrik sekilli olup, diizglin bir topografik yapidadir. Parsel
tizerinde zemin +7 normal kat+ ¢at1 katindan olusan yap1 bulunmaktadir. 29.12.2022 tarih, 58
nolu Yap1 Ruhsati eki olan onaylt mimari projesine gore toplam yapi insaat alant 1608,83 m?
dir.

Ana yapi; Betonarme yapi striiktiirinde ve bitisik nizamda insa edilmistir. Yapi;
Kuzeybat1 yoniinde Atatiirk Caddesine, Giiney Dogu yoéniinde Cumhuriyet Bulvarina
cephelidir. Ana yapida iki adet asansor, bir adet yangin merdiveni bulunmakta olup, 1sinma
tipi dogalgazdir. Binanin Atatiirk Bulvar1 cephesinden saglanan 36 nolu girisinden, zemin
katta; normal katlarda yer alan Ofislere giris holii, Danigsma, enerji ve akim odalar1 , kat holii
vb ortak kullanim alanlar1 yer almaktadir. Cumhuriyet Bulvar1 cephesinden saglanan 39/A
nolu girisinden ise; Zemin katta 6 nolu bagimsiz boliime girig saglanmaktadir. 1.katta yine 6
nolu bb e ait alanlar yer almaktadir. 2.katin bir boliimiinde 6 bagimsiz boliim nolu isyerine
ait kullanim alanlari, bir béliimiinde ise 1 nolu bagimsiz boliime ait 3 adet depo eklentisi yer
almaktadir. 3.katta 1 nolu bagimsiz boliime ait kullanim alanlari, 4.,5.,6. Ve 7 katlarda ise; her
katta birer adet bagimsiz bolim (2,3,4,5 nolu bagimsiz bolimler) yer almaktadir. Binada
toplam 6 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir.

Cat1 katinda; bagimsiz bolim ve eklentisi bulunmamakta olup; bu katta; yangin
merdiveni holii, Jenerator, Kazan dairesi, asansor kulesi, Klima dis iiniteleri, kullanma suyu
depolar1 gibi teknik hacimler yer almaktadir.

Cevre diizenlemesi tamamlanmisg, bina i¢inde elektrik, su baglantilar1 saglanmis ve
kullanima agilmis, asansér ¢alisir durumdadir. Shell&Core wusulii ile insa edilen 6 nolu
igyerinin ince is¢ilikleri disinda bagimsiz boliimler kullanima hazirdir. Ekspertiz tarihi itibari

ile bagimsiz boliimlerin bos durumda oldugu tespit edilmistir.
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Zemin+1.Kat+2.Kat 6 Bagimsiz Boliim nolu_Isyeri: Konu tasmmazin girisi Cumhuriyet

Bulvari tizerinden saglanmakta olup, 39/A dis kap1 numarasina sahiptir. Taginmaz zemin katta
101,46 m? briit kullanim alanina sahip olup; ofis, hol, banko, kat i¢i asansor ve merdiven
alanlar1 yer almaktadir. 1.katta 148,50 m? kullanim alanina sahip olup; ofis alanlar ile
birlikte, ¢cay ocagi, biri engelliler i¢in olmak iizere li¢ adet WC boliimii yer almaktadir. 2.katta
86,84m? kullanim alanma sahip olup; li¢ adet depo hacmi, hol, koridor, sistem odasi
boliimlerinden olusmaktadir. 6 bagimsiz boliim nolu isyeri toplamda briit 336,80 m? kullanim

alanina sahiptir. Tiim katlar1 Cumhuriyet bulvarina cephelidir.

Tasinmaz; Shell&Core olarak satisa/kiraya arz edileceginden Isyeri icinde zemin
dosemeleri, kapilar, kap1 kasalari, elektrik armatiirleri, tavan kaplamasi, duvar (kismen kaba
ve kismen ince) sivalari, boyalari, kat ici merdiven korkuluklar1 ve dosemeleri eksiktir. Isyeri

icinde asansOr montaj1 yapilmis, pencereler takilmis durumdadir.

2.+3. Kat 1 Bagimsiz Boliim Nolu Ofis: Tasinmaz yapinin 2. Ve 3. Katinda konumlu olup,

2. Kattaki hacimleri Atatiirk Bulvarina cephelidir Bu katta bagimsiz boliime ait Projesine gore
depo olarak isimlendirilen 3 adet oda hacmi yer almaktadir. Bu kattaki toplam briit kullanim
alan1 ~49 m? dir Zemin désemeleri seramik, duvarlar plastik boyali, Tavan Asma tavan, Kapi,
pencere dogramalart Aliminyum dogramadir. 3.kat hem Atatirk Caddesine hem de
Cumhuriyet Bulvarina cephelidir. Atatiirck Caddesi cephesinde Ofis, toplanti odasi,
Cumbhuriyet Bulvar1 cephesinde Ofis ve arsiv odas1 bulunmaktadir, katta ayrica 2 adet Wc
hacmi, bir adet ¢ay ocag1, yer almaktadir. Katin toplam briit kullanim alan1 ~ 155 m? dir. Bu
kattaki zemin désemeleri odalarda ve koridorda hali kaplama olup, duvarlar plastik boyalidir,
Islak hacimlerde zemin doésemeleri seramik, duvarlar fayanstir. Aydinlatma spot armatiirlerle
saglanmaktadir. I¢ kapilar kismen aliiminyum dograma kismen cam bdlmedir. Pencere
dogramalar1 Aliiminyumdur. 1 bagimsiz boliim nolu ofisin toplam briit kullanim alan1 ~ 204

m2 dir.
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4. Kat 2 Bagimsiz Boliim Nolu Ofis: Tasinmaz katta tek bagimsiz boliim olup, Atatiirk

Caddesi ve Cumhuriyet Bulvarina cephelidir. Atatiirk Caddesine cepheli kisimda Ofis alani,
Cumhuriyet Bulvarina cepheli kisimda Toplant1 Salonu ve Fuaye alan1 bulunmaktadir. Katta
ayrica biri engelliler i¢in olmak tlizere 3 adet Wc ve 1 adet Cay ocagi alan1 bulunmaktadir.
Kattaki zemin dosemeleri odalarda ve koridorda hali kaplama olup, duvarlar plastik boyalidir,
Islak hacimlerde zemin désemeleri seramik, duvarlar fayanstir. Aydinlatma spot armatiirlerle
saglanmaktadir. I¢ kapilar kismen aliiminyum dograma kismen cam bolme seklindedir.

Pencere dogramalar1 Aliiminyumdur. Tasinmazin briit kullanim alan1 ~155 m? dir.

5. Kat 3 Bagimsiz Boliim Nolu Ofis, 6. Kat 4 Bagimsiz Boliim Nolu Ofis, 7. Kat 5

Bagimsiz Boliim Nolu Ofis : Tasinmazlarin her biri katta tek bagimsiz boliim olup, her biri

Atatiirk Caddesi ve Cumhuriyet Bulvarina cephelidir. Taginmazlarin kat planlar1 ve i¢ mahal
ozellikleri aynidir. Atatiirk Caddesine cepheli kistmda Ofis alani, Cumhuriyet Bulvarina
cepheli kisimda Ofis alan1 bulunmaktadir. Katlarda ayrica biri engelliler i¢in olmak {izere 2
adet Wc, 1 adet Depo ve 1 adet Cay ocagi alan1 bulunmaktadir. Katlarda zemin dosemeleri
odalarda ve koridorda hali kaplama olup, duvarlar plastik boyalidir, Islak hacimlerde zemin
dosemeleri seramik, duvarlar fayanstir. Aydmlatma spot armatiirlerle saglanmaktadir. I¢
kapilar kismen aliiminyum dograma kismen cam bdlme seklindedir. Pencere dogramalar:

Aliminyumdur. Taginmazlarin her birinin briit kullanim alan1 ~155 m? dir.

45. Varsa Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Proje ile ilgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler

Gayrimenkullerin  mahallinde yapilan tespitler, tasinmaz mahallinde bulunan
yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler (imar durum bilgisi, tapu
bilgileri, Mimari Projeler, Yap:1 Ruhsati, Yap1 Kullanim izin belgesi vb.) karsilastirilarak
edinilen sonuglar ile degerleme yapilmistir. S6z konusu parsel iizerinde insaati devam eden
herhangi bir proje bulunmamaktadir. Parsel lizerindeki yapinin genel olarak ruhsat ve eklerine
uygun insa edildigi herhangi bir kagak yapilagsma olmadigi goriilmiistiir. Ancak degerleme
konusu bagimsiz bdlimlerden 6 bagimsiz boliim nolu igyerinin duvar, zemin, tavan
kaplamalar hari¢ olarak, tasinmazin insasinda miiteahhit ile Shell&Core olarak anlasma
yapildigi, isyerini kullanacak kullanicinin tercihine gore i¢c mekani dekore edecegi tespit

edilmistir.
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4.6. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alnmasim Gerektirir Degisiklikler Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Parsel lizerindeki taginmazin yeniden ruhsat almasini gerektiren herhangi bir durum
s06z konusu degildir.
4.7. Gayrimenkullerin Degerleme Tarihi itibari ile Hangi Amacla Kullanildig
Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yap1 Bulunup Bulunmadig
Ve Varsa Yapinin Hangi Amacla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu bagimsiz boliimler “Isyeri/Ofis” vasifli olup degerleme tarihinde;
zemin kat-1.kat-2.katta konumlu Isyeri vasifi 6 bagimsiz bélim numarali tasinmazin
shell&core teslimli oldugundan ince isciliklerinin yapilmadigr (Kullanict tarafindan
yapilacaktir) ve bos durumda oldugu, 1,2,3,4,5 numarali Ofis vasifli bagimsiz boéliimlerin ise

bos durumda oldugu tespit edilmistir.

BOLUM 5

5. Kullanilan Degerleme Yontemleri
5.1.  Pazar yaklasim ile ulasilan sonug¢lar
5.1.1. Pazar Yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi
icin bu yaklasimin kullanilma nedeni
Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen
kabul edilir.

- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktoér olmadigi kabul edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyat1 ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul
edilir.

- Secilen karsilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
Ozelliklere sahip oldugu kabul edilir. Segilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin,
fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin
gecerli oldugu kabul edilir.

Konu taginmazlarin kat irtifaki kurulmus binada bagimsiz boliim niteliginde olmalari

nedeni ile Pazar Yaklagimi, Emsal Karsilastirma Yontemi ile degerleme yapilmistir.
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5.1.2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri, krokileri ve bu bilgilerin kaynag:

Satisa Konu isveri Emsalleri

Ataturk M »3%\:‘
. ‘\\3‘9‘“ 1434 Sk
EMSAL-4
< 0
EMSAL-6 0., o
=Y g £
EMSAL- 3 N T & . 5
o | Yoy, o & ?\ o .
& AJ" ’8. & e 'r;;
/ N\ 5. Sk 0 o
@
4 I:‘D \ i Ak
EMSAL 2 N 7 P
\ =’ O
Ekspertiz Konusu ! 2! \ @ 4 Vst P P
Taginmazlar [ - : XS el MG EM)
3 \0d p B
Gazi 8 Murseh
O L ..«Ju«: ’.'--t'-i&um*m_i R ARSI @) 1251, 5% =
- EMSAL- 1 = Kemer €
'—:;K’?_' L-: o -l" ‘]
. - o Cd @ 2 3
Anafarto® > &
EMSAL-S

EMSAL -1 | TURAS 0 (532) 739 26 67

Tasimmmazlar ile ayni mahalle sinirlart igerisinde, bdlgenin ana akslarindan Gazi
Bulvar iizerinde, Tramvay duragi karsisinda, 30 yas iizeri binada yer alan kdse
konumlu ¢ift cepheli, zemin kat1 210 m?, Bodrum kat1 210 m? olmak lizere toplamda
420 m? igyeri 65.000.000.TL fiyatla satiliktir.

EMSAL -2 | STARTKEY CiTY GAYRIMENKUL 0 (533) 357 04 01

Tasinmazlar ile ayn1 mahalle sinirlar igerisinde, tasinmazlara yakin ancak sahilden
daha i¢ kisimda, ara sokakta konumlu 50 yas iizeri binada yer alan, rostere edilmis,
zeminde 54 m? olmak {izere toplamda 3 katli ve 135 m? alanl igyeri 21.500.000.-TL
fiyatla satiliktir.

EMSAL -3 Coldwell Banker Yon Gayrimenkul 0 (535) 832 22 49

Tasimmmazlara yakin mesafede ve benzer sekilde; Atatiirk Caddesi ve Cumhuriyet
Bulvarina cepheli 5-10 yillik binanin Cumhuriyet Bulvari cephesinde zemin katta 90
m? alanli, i¢erisinde WC, mutfak bulunan igyeri 19.500.000.-TL fiyatla satiliktir.

EMSAL -4 HAYY GAYRIMENKUL 0 (531) 982 45 01

Tasimmmazlara yakin mesafede ve benzer sekilde; Atatiirk Bulvari ve Cumhuriyet
Bulvarina cepheli 30 yas iizeri binada, 1.Kordona (Atatiirk Caddesi) cepheli kose
konumlu 96 m? igyeri 63.000.000.-TL fiyatla satiliktir.

EMSAL -5 | COLDWELL BANKER STORM ALSANCAK 0 (501) 001 39 99

Tasimmmazlara yakin mesafede, Konak pier Avm nin karsisinda 30 yas iizeri binada
konumlu, 320 m? kullanim alani, 35 m? bahge alanina sahip igyeri 53.000.000.-TL
fiyatla satiliktir.

EMSAL -6 | Berna Erdem FCTU 0 (536) 921 68 35

Tasinmazlara yakin mesafede, Cumhuriyet Bulvarina cepheli 30 yas iizeri binada
konumlu, binanin yan sokagina cepheli, igerisinde 1 adet mutfak ve bir adet wc
bulunan 54 m? igyeri 21.750.000.-TL fiyatla satiliktir.
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Satisa Konu Ofis Emsalleri
W )
¢ . s &) 0
. //" | ¥ e
\ 4 ( ‘“' 8 0
EMSAL- 2 Amir @
: \ 0
/< \
A & W
: , W EMSAL-3 o
EMSAL- 1 / o\ Q\ 0
;’ \ N *
] ¥ 4 0 o
EMSAL- 4 0. \ S 3 0
\\\;“K R A t
Ekspertiz Konusu kartiol @ o \ \‘\‘\ i -
Taginmazlar / EMSAL-S 5 & o F
/ &) ¢ K 2
[ & won ” 8
i B 8 Gazighv. O | 0 5]
! ;| S & <
/ 9] ‘:?_. /{—-—’ .: <
o'/ { T
U S RN ’:""*‘JMMMQ—‘ Fovzi Paga Bl Izmir Bagmane O

EMSAL -1 | KAYAOGLU GAYRIMENKUL 0 (532) 643 22 30

Tasinmazlara yakin mesafede ve benzer sekilde; Atatiitk Caddesi ve Cumbhuriyet
Bulvarina cepheli 30 yas iizeri Pamuk Plazanin 6.katinda 4+1, doalgaz 1sitma sistemine
sahip, Atatirk Caddesine cepheli panaromik deniz manzarali 265 m? Ofis
39.000.000.TL fiyatla satiliktir.

EMSAL -2 | ROYAL ESTATE 0(532) 287 97 72

Tasinmazlara yakin mesafede, Cumhuriyet Meydanina cepheli 30 yas iizeri binanin
3.katinda konumlu, 1 oda, mutfak, wc alanlarindan olusan briit 70 m? alanli ofis
4.950.000.TL fiyatla satiliktir.

EMSAL -3 | REMAX FIRST 0 (533) 380 21 25
Tasinmazlara yakin mesafede, Swiss Otel yakininda 30 yas lizeri binanin 7.katinda
konumlu 140 m? kullanim alanli ofis 12.950.000.-tL fiyatla satiliktir.

EMSAL -4 | REMAX FI 0 (535) 412 43 47
Taginmazlara yakin mesafede, Vali Kazim Dirik Caddesi ve Halit Ziya Bulvari lizerinde,
kose konumlu yeni binada 4.katta yer alan 100 m? ofis 7.000.000.TL fiyatla satiliktir.

EMSAL -5 | Exen karsiyaka 0 (532) 670 24 09

Tasinmazlara yakin mesafede, Cankaya Metro ve tramvaya 5 dk, Pasaport Vapur
Iskelesine 10 dk, Konak Vapur iskelesi’ne 15 dk’lik yiiriime mesafesinde konumlu 30
yas lizeri binanin 8.katinda yer alan deniz manzarali, 5 boliimlii, icerisinde 2 adet
mutfak, 2 adet wc bulunan 225 m? ofis 15.000.000.TL fiyatla satiliktir.
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5.1.3. Emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler ve Hesaplamalar

6 Nolu isveri degerlemesine esas Emsal Karsilastirma Tablosu

Aciklamalar:

e 1 nolu Emsal zemin katta 210 m?, bodrum katta 210 m? alan sahiptir. Bodrum kat

degeri Zemin kat degerinin 1/5 i oraninda kabul edilmis olup, zemin kata indirgenmis
alan = (210m? /5 =42m?) + 210 m? = 252 m? olarak hesaplanmustir.

e 2 nolu Emsal, zemin katta 54 m? iist katlarda 40,5 m? alana sahip {i¢ kattan
olusmaktadir. Ust katlarin degeri; zemin kat degerinin 2/3 ii olarak kabul edilmistir.
Buna gore; Zemin kata indirgenmis alan: (81m2 x 2/3 = 54 m?) + 54m? = 108 m?
olarak hesaplanmustir.

e 5 nolu Emsal, zemin katta 320 m? kapali alana ve 35 m? bahge alanina sahiptir. Bahge
alaninin zemin kat degerinin 1/5 1 kadar olacagi kabul edilmistir. Buna gére Zemin
kata indirgenmis alan: (35m? X 1/5 = 7 m?) + 320m? = 327m? olarak hesaplanmustir.

e Degerleme Konusu 6 nolu isyeri zemin katta 100 m?, 1.katta 155 m?, 2.katta 75 m?
kullanim alanina sahip olup, list katlarin degeri zemin kat degerinin 2/3 i oraninda
olacagi kabul edilerek; tasinmazin zemin kata indirgenmis alan1 = (230m? X 2/3
=~153m? + 100 m? = 253 m? olarak hesaplanmis olup, alan karsilagtirmasinda esas
alinmistir.

e Degerleme konusu 6 nolu isyeri tiim katlarda Cumhuriyet Bulvarina cephelidir. Bu
anlamda 3 ve 6 nolu Emsallerle konum olarak benzer, 1, 2 ve 5 nolu Emsallerden
daha iyi konumdadir, 4 nolu Emsal 1.Kordona cepheli olmasi nedeni ile konum olarak
daha iyidir.

e Emsal gayrimenkuller i¢in sifahen bilgi alinmis olup verilen bilgiler dogrultusunda

hesaplamalar yapilmaistir.

e Emsallerin sinir kontrolleri £+ %20 sinirlari iginde yapilmis 3 ve 5 nolu emsaller alt-tist
siir araligi igerisinde kalmadigindan emsal ortalamasina dahil edilmemistir.
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TAHMINi BiRiM SATIS

iSTENILEN ZEMIN KATA PAZARLIK Alan Diizeltmesi . . . .
ST n Konum Diizeltmesi Yasa ve i¢ DEGERI
EMSAL | SATIS DEGERi | INDIRGENMIS PAYI L .
) N % % o6zelliklere bagh TL/M?
TL ALAN M % o
Diizeltme %
1 [65.000.000 252 -5 0 +25 +30 386.905
2 |21.500.000 108 -5 -10 +25 +50 318.518
3 |19.500.000 90 -5 -15 +5 +20 227.500
4 |63.000.000 96 -5 -15 -50 +30 393.750
5 |153.000.000 327 -5 +10 +50 +30 299.847
6 |21.750.000 54 -5 -25 0 +30 402.778

EMSAL ORTALAMASI: 375.488 TL/ m?~ 375.000.TL/m?

6 Bagimsiz Boliim nolu tasinmazin Degerlemesinde 1.Kat serefiyesi zemin katin

2/3 ii olarak kabul edilmistir. 2.katin tek cepheli olmasi da dikkate alinarak

serefiyesi ise 1.kata oranla ~%10 daha diisiik kabul edilmistir. Degerleme detay:

rapor eklerinde Tablo-3 ile gisterilmistir.

1.2.3.4.5 Bagimsiz Boliim Nolu Ofislerin Degerlemesine esas Emsal Karsilastirma

Tablosu

Aciklamalar:

Konu taginmalar Atatiirk Caddesi ve Cumhuriyet Bulvarina cephelidir. Bu anlamda;
tasinmazlar 1 nolu emsal ile benzer konumda, diger emsallere goére daha iyi
konumdadir.

Tasinmazlar yas olarak 4 nolu emsal ile benzer, diger emsallerden daha iyidir.

Emsal gayrimenkuller i¢in sifahen bilgi alinmis olup verilen bilgiler dogrultusunda
hesaplamalar yapilmaistir.

Emsallerin sinir kontrolleri + %20 sinirlart iginde yapilmistir, 1 ve 4 nolu emsaller
sinir kontrol aralig1 disinda kalmakta olup, emsal ortalamasina dahil edilmemistir.

TAHMINi BiRiM SATIS

iSTENILEN PAZARLIK Alan Diizeltmesi . . . -

R Konum Diizeltmesi Yasa ve i¢ DEGERI

EMSAL | SATIS DEGERI ALAN M? PAYI . ) . a

- ogm 9% % ozelliklere bagh TL/M
Diizeltme %

1 |39.000.000 265 -5 +15 0 +30 206.038
2 |4.950.000 70 -5 -5 +85 +30 144.964
3 |12.950.000 140 -5 0 +75 +30 185.000
4 7.000.000 100 -5 -5 +85 0 122.500
5 |15.000.000 225 -5 +15 +85 +30 150.000

Telefon : 02162859525-26

EMSAL ORTALAMASI: 159.988 TL/m?~ 160.000.TL/m?

Faks :0216 2859536
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Emsaller incelendiginde; tlimiiniin 3. Kat ve iizerinde konumlu oldugu goriilmiistiir.
Ancak 1. Ve 2. Katta yer alan ofislerin tercih edilebilirligi daha fazla oldugundan, Degerleme
konusu tasinmazlardan 2. Ve 3. Katta konumlu 1 bagimsiz bolim nolu tasinmazin degeri
Emsal ortalamasindan ~%15 daha yiiksek alinmig, son katta konumlu 5 bagimsiz boliim nolu

taginmazin degeri ise; Emsal ortalamasindan %5 daha diisiik olarak kabul edilmistir.

o Ofis nitelikli  1,2,3,45 Bagimsiz Boliim nolu tasinmazlarin  bagimsiz boliim

bazinda degerleme detay rapor eklerinde Tablo-4 ile gosterilmistir.

Yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde Ekspertiz tarihi itibari ile Tasinmazlar icin

Emsal Karsilastirma Yaklasimi ile Tespit edilen deger:;

1,2,3,4,5 bb nolu Ofis vasifli taginmazlar ve 6 bb nolu 1syeri Toplam Degeri KDV harig:
228.925.000.-TL (ikiyiizyirmisekizmilyondokuzyiizyirmibesbin Tiirklirasi) olarak tahmin

ve takdir edilmistir.

5.2.  Gelir Yaklasinm
5.2.1. Gelir Yaklasim ac¢iklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi i¢in
bu yaklasimin kullanilma nedeni

- Bu yontemde, var olan bir yapiin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir
sahis ona kars1 istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri
vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

- Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik Omiir beklentisine sahip
oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi
varsayilir.

- Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin, bina degerinin, higbir zaman yeniden
inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

- Gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir.
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Konu tasinmazlar Isyeri ve Ofis vasfinda, ticari gelir getirme potansiyeline sahip

Bagimsiz boliimler olduklarindan, Gelir Yaklagimi ile deger analizi yapilmistir.

5.2.2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri, krokileri ve bu bilgilerin kaynagi
Kiralamaya Konu isyeri Emsalleri
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EMSAL -1 Karsiyaka Emlak 0 (532) 397 44 13
Konu tagmmmazlara yakin mesafede, Vasfi Cinar Bulvari iizerinde yeni insa edilmis
binada zemin katta yer alan 180 m? isyeri 400.000.-TL/Ay bedelle kiraliktir.

EMSAL -2 | STARTKEY TARIH GAYRIMENKUL 0 (532) 736 91 10

Tasinmazlara yakin mesafede, sahilden daha i¢ kisimda Halit Ziya Bulvarina cepheli,
26-30 yaglarinda binada konumlu, zemin kat1 190 m?, asma kat1 270 m? vitrin cephe
uzunlugu 5 m.olan igyeri 320.000.TL/Ay fiyatla kiraliktir.

EMSAL -3 MEGAPARK GAYRIMENKUL 0 (532) 420 53 03
Tasimmmazlara yakin konumda GiilSokak Mevkiinde 30 yas {izeri binada zemin katta
konumlu 70 m? alanh kdse diikkkan 75.000.-TL /Ay fiyatla kiraliktir

EMSAL -4 | Invvest Gayrimenkul Danismanhk Ltd Sti 0 (541) 430 35 35

1.Kordonda, 30 yasiizeri binada Atatiirk Caddesine cepheli, 150 m? zemin kat , 150 m?
1.kat toplam 300 m? kapali alan, 40 m? 6n bahge kullanim alani olan isyeri 220.000.-
TL/Ay fiyatla kiraliktir.

EMSAL -5 | Neset Birlik 0 (536) 352 22 22
Tasimmmazlara yakin mesafede, sahilden daha i¢ kisimda, Hilton oteli karsisinda 1

yasinda binada, zemin katta konumlu 260 m? kullanim alanina sahip igyeri 220.000.-
TL/Ay fiyatla kiraliktir.
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Kiralamaya Konu Ofis Emsalleri
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EMSAL -1 | COLDWELL BANKER LIFE GAYRIMENKUL 0 (546) 886 35 88
Tasinmazlara oldukca yakin mesafede, 30 yas iizeri Limboz ishaninda, 7.katta konumlu
256 m2 ofis 65000.-TL/Ay fiyatla kiraliktir.
EMSAL -2 | Giilgin Okay FCTU 0 (535) 730 05 99
Tasinmazlara olduk¢a yakin mesafede, bolgenin ana akslarindan Fevzipasa Bulvar
iierinde konumlu 4 yasinda, The Mercer Is Merkezinde 4.katta konumlu, icerisinde 7
ofis alani, 2 mutfak, 2wc bulunan, VRF 1sitma & sogutma sistemi , su aritma sistemi
bulunan 378 m2 alana sahip Ofis 260.000.TL/Ay fiyatla kiraliktir.
EMSAL -3 | STARTKEY PUZZLE GAYRIMENKUL 0 (505) 998 80 68
Tasinmazlara yakin mesafede Sehit Fethi Bey Caddesi iizerinde 30 yas iizeri binada
3 katta konumlu, 180 m2 ofis 60.000.TL/Ay fiyatla kiraliktir.
EMSAL -4 | REMAX FIRST 0 (533) 380 21 25
Tasinmazlara yakin mesafede Swiss Oteli yakininda 30 yas {izeri binada 7.katta
konumlu 3+1, W¢, Mutfak bélimlerinden olusan 140 m2 ofis 43.000.-TL/Ay fiyatla
kiraliktir.
EMSAL -5 | INNVEST GAYRIMENKUL DANISMANLIK LTD STI 0 (541) 430 35 35

Tasinmalara yakin mesafede Cumhuriyet Meydanina cepheli 30 yas iizeri binada 5 .katta
konumlu, bakim onarim ihtiyacit olan 420 m2 , terash ofis 120.000.TL/Ay fiyatla
kiraliktir.
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5.2.3. Emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler ve Hesaplamalar

6 Nolu isveri degerlemesine esas Emsal Karsilastirma Tablosu

Aciklamalar:

e 2 nolu Emsal, zemin katta 190 m? asma katta 270 m? alana sahip iki kattan
olusmaktadir. Asma katin degeri; zemin kat degerinin 2/3 ii olarak kabul edilmistir.
Buna gore; Zemin kata indirgenmis alan: (270m? x 2/3 = 180 m?) + 190m? = 370 m?

olarak hesaplanmustir.

e 4 nolu Emsal, zemin katta 150 m?, 1.katta 150 m? alana sahip iki kattan olugmaktadir.
1. katin degeri; zemin kat degerinin 2/3 i olarak kabul edilmistir. Buna gore; Zemin
kata indirgenmis alan: (150m? x 2/3 = 100 m?) + 150m? = 250 m? olarak

hesaplanmustir.

e Degerleme Konusu 6 nolu igyeri zemin katta 100 m?, 1.katta 155 m? 2.katta 75 m?
kullanim alanina sahip olup, list katlarin degeri zemin kat degerinin 2/3 i oraninda
olacagi kabul edilerek; tasinmazin zemin kata indirgenmis alan1 = (230m?* x 2/3
=~153m? + 100 m? = 253 m? olarak hesaplanmis olup, alan karsilastirmasinda esas

alinmistir.

e Degerleme konusu 6 nolu isyeri tiim katlarda Cumhuriyet Bulvarina cephelidir. Bu
anlamda; 1, 2,3 ve 5 nolu Emsallerden daha iyi konumdadir, 4 nolu Emsal 1.Kordona

cepheli olmasi nedeni ile konum olarak daha iyidir.

e Emsal gayrimenkuller i¢in sifahen bilgi alinmis olup verilen bilgiler dogrultusunda

hesaplamalar yapilmstir.

e Emsallerin sinir kontrolleri = %20 simirlart i¢inde yapilmis olup tiim emsaller sinir

kontrolleri i¢indedir.
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iSTENILEN ZEMIN KATA | Alan Diizeltmesi . . . L o
q fa | B n Konum Diizeltmesi Yasa ve i¢ TAHMINI BIRIM KIRA DEGERI
EMSAL | KiRA DEGERi | iINDIRGENMIS L .
) % % 6zelliklere bagh TL/M?/Ay
TL ALAN M o
Diizeltme %
1 400.000 180 -10 +10 0 2.222
2 | 320.000 370 +10 +50 +50 1.816
3 75.000 70 -20 +50 +50 1.928
4 | 220.000 250 0 -5 +90 1.628
5 220.000 260 0 +85 +10 1.650

EMSAL ORTALAMASI: 1.848,80. TL/m%Ay -~ 1.850.-TL/m?%Ay

e 6 Bagimsiz Boliim nolu tasinmazin Gelir yaklasimi ile Degerlemesinde 1.Kat
serefiyesi zemin katin 2/3 ii olarak kabul edilmistir. 2.katin tek cepheli olmas: da
dikkate alinarak serefiyesi ise 1.kata oranla ~%10 daha diisiik kabul edilmistir.
Degerleme detayi rapor eklerinde Tablo-5 ile gosterilmistir.

1.2.3.4.5 Bagimsiz Boliim Nolu Ofislerin Degerlemesine esas Emsal Karsilastirma

Tablosu

Aciklamalar:

e Konu taginmazlar Atatiirk Caddesi ve Cumhuriyet Bulvarina cephelidir. Bu anlamda;
taginmazlar emsallere gore daha 1yi konumdadir.

e Tasinmazlar yas ve i¢ 0zellik olarak 2 nolu emsal ile benzer, diger emsallerden daha
lyidir.

e Emsal gayrimenkuller i¢in sifahen bilgi alinmis olup verilen bilgiler dogrultusunda
hesaplamalar yapilmaistir.

e Emsallerin sinir kontrolleri + %20 simirlar1 i¢inde yapilmis olup, 1 nolu emsal siir
kontrol aralig1 disinda kalmakta olup, emsal ortalamasina dahil edilmemistir.

iSTENILEN Alan Diizeltmesi . X i o T
. . . Konum Diizeltmesi Yasa ve i¢ TAHMINI BIRIM KIRA DEGERI
EMSAL | KiRA DEGERI ALAN M2 L .
= % % 6zelliklere bagh TL/M?/Ay
Diizeltme %
1 65.000 256 +10 +30 +60 508
2 260.000 378 +20 +15 0 929
3 60.000 180 0 +75 +70 817
4 43.000 140 0 +85 +70 783
5 120.000 420 +25 +85 +70 800

EMSAL ORTALAMASI: ~ 832.TL/m%Ay
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Emsaller incelendiginde; tlimiiniin 3. Kat ve iizerinde konumlu oldugu goriilmiistir.
Ancak 1. Ve 2. Katta yer alan ofislerin tercih edilebilirligi daha fazla oldugundan, Degerleme
konusu tasinmazlardan 2. Ve 3. Katta konumlu 1 bagimsiz boliim nolu taginmazin degeri
Emsal ortalamasindan ~%15 daha yiiksek alinmis, son katta konumlu 5 bagimsiz boliim nolu
taginmazin degeri ise; Emsal ortalamasindan %35 daha diisiik olarak kabul edilmistir.

. Ofis nitelikli 1,2,3,4,5 Bagumsiz Boliim nolu tasinmazlarin Gelir yaklasimi ile
bagimsiz boliim bazinda degerleme detayr rapor eklerinde Tablo-6 ve Tablo-7 ile
gosterilmistir.

Yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde Ekspertiz tarihi itibari ile Tasinmazlar icin

Gelir Yaklasimi ile Tespit edilen deger;

1,2,3,4,5 bb nolu Ofis vasifli tasinmazlar ve 6 bb nolu Isyeri Toplam Degeri KDV haric:
230.065.000.-TL (ikiyiizotuzmilyonaltmisbesbin Tiirkliras1) olarak tahmin ve takdir
edilmistir. Gelir analizi sonucunda 1,2,3,4,5,6 bb nolu tasinmazlar ig¢in Aylik Toplam Kira
degeri KDV hari¢ ekspertiz tarihi itibari ile; 1.178.000.-TL/Ay olarak tahmin ve takdir
edilmistir.
5.3.  Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug¢lar

5.3.1. Maliyet Yaklasimim ac¢iklayici bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi

icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

- Bu yontemde, var olan bir yapiin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Hicbir
sahis ona kars1 istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri
vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

- Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik Omiir beklentisine sahip
oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi
varsayilir.

- Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin, bina degerinin, higbir zaman yeniden
inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

- Gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir.

Degerleme konusu tasinmazlar bagimsiz boliim vasfinda olup Maliyet yaklasimi ile

degerleme vapilmamstir.
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5.4. Diger Tespit Ve Analizler
5.4.1. Takdir Edilen Kira Degerleri

Konu taginmazlar i¢in Kira analizi yapilmis olup, 6 bagimsiz boliim nolu isyerinin
kullanici tarafindan tamamlanmasi halinde Aylik Kira degerinin 376.200.-TL/Ay, 1,2,3,4,5
bagimsiz boliim nolu Ofis vasifli tasinmazlar icin ise Toplam aylik kira degeri 575.000.-

TL/Ay olarak tahmin ve takdir edilmistir.

5.4.2. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihg Yontemi Ile Yapilacak Projelerde

Emsal Pay Oranlar

Konu tagimazlar bagimsiz boliim niteliginde olup, degerlemede hasilat paylasimi veya

kat karsilig1 yontemi kullanilmamaistir.
5.4.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Degerleme konusu taginmazlarin herhangi bir projeye konu olmamasi nedeniyle proje

geligtirme yapilmamuistir.

5.4.4. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Kullanilan Veri Ve

Varsayimlar Ile Ulasilan Sonugclar

Degerleme konusu taginmazlar bagimsiz bolim vasfinda oldugu igin Proje Gelistirme

Yaklasimi uygulanmamastir.
5.4.5. En Verimli Ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi
En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sart1 bulunmaktadir.

1- Fiziksel olarak miimkiin olmalidir.

2- Yasal olarak izin verilebilir olmalidir,

3

Finansal olarak yapilabilir olmalidir,

4- Azami diizeyde verimli olmalidir.

Konak Ilgesi, Akdeniz Mahallesi 2802 ada 9 nolu parselde konumlu 6 adet
tasinmazin Tapu ve mahal niteliklerine uygun, mevcut durumdaki; Isyeri/Ofis vasfi ile Ticari

amagcli kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim sekli oldugu goriisiindeyiz.
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5.4.6. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Bu degerleme calismasinda, degerlemeye konu gayrimenkuller igin Pazar Degeri
tespiti yapilmis olup, konu gayrimenkullerin herhangi bir miisterek veya boliinmiis kisimlar

bulunmamaktadir.

BOLUM 6

6. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi Ve Goriis

6.1. Farkh Degerleme Metotlarimin Ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu

Amacla izlenen Metotlarin ve nedenlerinin agiklamasi

Izmir 1li, Konak Ilcesi, Akdeniz Mahallesi, 2802 ada 9 nolu parselde kayitl Miilkiyeti
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina kayith olan ve tapu kiitiigiinde 6 numarali
bagimsiz boliim Isyeri nitelikli, 1,2,3,4,5 numarali bagimsiz béliimler Ofis nitelikli olmak
lizere toplam 6 adet bagimsiz boliimiin degerlemesinde Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemi

kullanilmustir.

- Bolgeyi iyi bilen emlakgilar ile yapilan goriismelerden ve ¢evrede tespit edilen satisa konu
gayrimenkullerden edinilen bilgiler 1s1ginda bugiine kadar yapmis oldugumuz degerleme

caligmalarimizdan edinilmis bilgi ve tecriibelerden de istifade edilmistir.

- Ilgili belediye, tapu ve kadastro miidiirliikleri gibi kurumlarin yetkililerinden elde edilen

bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

- Degerlemeye konu olan gayrimenkullerin bulunmus oldugu parsel 1/1000 6lgekli imar

planinda ticaret segenekli konut alani olarak planlanan alanda kalmaktadir.
- Degerlemeye konu gayrimenkullerin halihazirdaki mevcut durumu dikkate alinmistir.
Analiz Sonuclarinin Karsilastirilmasi;

Bu degerleme ¢alismasinda; nihai sonug olarak; Piyasa Degeri Emsal Karsilastirma
Yaklasimi ile takdir edilen deger esas almmis olup; Izmir Ili, Konak Ilcesi, Akdeniz
Mahallesi, 2802 ada 9 nolu parselde kayith Miilkiyeti Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. adina kayith olan Isyeri/Ofis nitelikli, 1,2,3,4,5,6 bagimsiz boliim nolu tasinmazlara
KDV Harig; Toplam 228.925.000-TL piyasa degeri takdir edilmistir.
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6.2.Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin ni¢in yer almadiklarimin gerekceleri

Raporda yer almayan asgari bilgi bulunmamaktadir. Sadece hesaplamalara yonelik
calisma kagitlar1 ve notlar1 rapora eklenmemistir.
6.3. Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda goriis
Degerleme konusu taginmazlarin milkiyeti Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
ne aittir. Taginmazlara ait onayli mimari proje, ruhsat ve yapt kullanma izinleri Konak
Belediyesi Imar Arsivindeki dosyasindan ve Web Tapu Resmi Internet Sitesinden

incelenmistir.
6.4. Gayrimenkuller iizerindeki takyidat ve Ipotekler ile ilgili Goriis

TKGM Resmi internet sitesinden 16.10.2025 tarihi itibari ile temin edilen "Tapu Kayt
Ornegi" belgelerine gore tasinmazlarm Tapu Kayd: Uzerinde kisitlayict herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir. (Erisime izin verilmediginden Tapu Miidiirliigiinde yer alan Tapu kiitiigti
tizerinde fiziki inceleme yapilmamistir)

6.5. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkullerin
Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Bir Takyidat Bulunmasi

Durumlar1 Hari¢, Devredilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin, devredilmesi konusunda sinirlamaya tabi
herhangi bir durum s6z konusu degildir.
6.6. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan itibaren Bes Y1l Gecmesine

Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar 29.07.2025 tarihinde Kat irtifaki Tesisi ile Ziraat
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. miilkiyetine ge¢cmis olup, 29.12.2022 tarihli Yap:

Ruhsati ile insa edilmis binada bulunmaktadirlar.
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6.7. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki Ve Devre
Miilk Hakkinin Devredilmesine Iliskin Olarak Bu Haklar1 Dogrudan Sozlesmelerde
Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Smmirlama Olup
Olmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu bagimsiz boliimler {izerinde herhangi bir iist hakki veya devre
miilk hakki bulunmamaktadir.
6.8. Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin, gayrimenkul projesinin  veya
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin, gayrimenkul yatirnm ortakhklar1 portfoyiine
alinmasinda sermaye piyasasi1 mevzuati ¢ercevesinde, bir engel olup olmadig1 hakkinda
goriis

Konu taginmazlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakligt portfoyiine konu olacaktir.

Tasinmazlarin GYO Portfoyline konu olmasina iligkin herhangi bir engel bulunmamaktadir.

6.9. KDV Oranlar1 Hakkinda

Bakanlar Kurulu tarafindan 2007/13033 karar sayili1 “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak
Katma Deger Vergisi Oranlarmin Tespitine Iliskin Karar” da ki ekli listelerde yazili olan
KDV oranlari ile KDV oranlarinin uygulanabilecegi durumlar ve yiiz dl¢iimleri gbz oniinde
bulunduruldugunda 1ilgili kararin 1.maddesinin a bendinde “Ekli listelerde yer alanlar harig¢

olmak tizere, vergiye tabi islemler i¢in, %20 olacag: belirtilmektedir

BOLUM 7
7. SONUC

7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkullerin bulundugu bolgeye 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.

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, ¢alisma ve hususlara katiliyorum.

7.2.  Nihai Deger Takdiri

S6z konusu gayrimenkullerin degerlendirilmesinde taginmazlarin; konumu, alani, inga
kalitesi, ¢evresinin tesekkiil tarzi ile sehir merkezine olan mesafesi, ana yola olan cephesi,
ulasim ve ¢evre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar, satis kabiliyeti gibi tiim faktorler

dikkate alinmis ve deger tespiti asagidaki gibi tahmin ve takdir edilmistir.
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Izmir 1li, Konak Ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 2802 ada 9 nolu parselde kayitli Miilkiyeti
“Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligt A.S.” adma kayith olan; “Isyeri/Ofis” nitelikli
1,2,3,45,6 bagimsiz bolim nolu tasimmazlarin degerlemesi asagidaki gibi yapilmistir.

Bagimsiz boliim bazinda deger detayi, rapor eklerinde (Tablo-1, Tablo-2) sunulmustur.

1,2,3,4,5,6 NOLU o : .
BAGIMSIZ SATIS DEGERI (TL) KIRA DEGERI (TL/AY)
BOLUMLER
KDV HARIC | 228.925.000-TL 1.178.000.-TL/AY
(Ikiyiizyirmisekizmilyon . . N
TOPLAM dokuzyiizyirmibesbin Tiirklirasi) (Birmilyonyiizyetmissekizbin
DEGER yuzy 8 " as Tiirklirasi/Ay)
KDVDAHIL | . o 2/410000-TL 1.413.600.-TLIAY
TOPLAM (Iklyuzyetmlsd(‘)‘rtn”l.lIyonyedlyuzonbln (Birmilyondértyiizoniichinaltiyiiz
DEGER Tiirklirasy) Tiirklirasi/Ay)
RAPOR TARIHI 03.12.2025

Durum ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize arz ederiz.

Raporu Hazirlayan Degerleme Kontrol Eden Degerleme S e ar UL
Uzmani Uzmani
Tuba ATAS KAYA ismail CANATAN Murat ATALAY
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401850 SPK Lisans No: 402198 SPK Lisans No: 400994
ABD DOLARI Alis: 42.3624 Satis: 42.4388
EURO Alis: 49.0878 Satis: 49.1763

Déviz Kuru: 27.11.2025 tarihli Gosterge Niteligindeki Tiirkive Cumhuriyet Merkez Bankasi Kurlari dikkate

alinmustir.
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