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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Finanskent Mahallesi Finans Caddesi B Blok No:44/B i¢ Kapi No:12 Umraniye/istanbul

Sayin ilgili,

Talebiniz dogrultusunda Bayrakli’da konumlu olan “3 Adet Arsa”nin pazar degerine yonelik 2025REVC436
no.lu degerleme ¢alismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, toplam 55.845,97 m? yiiz 6lgimiine
sahip 3 adet arsadir. Tasinmazlarin toplam pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger,
degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 19.12.2025
Pazar Degeri (KDV Harig) 8.786.260.000.-TL  Sekizmilyaryediyuzseksenaltimilyonikiytzaltmisbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 9.664.886.000.-TL  Dokuzmilyaraltiylizaltmisdértmilyonsekizylizseksenaltibin.-TL

*So6z konusu deger taginmazlarin tam milkiyet degerini belirtmekte olup parsellerin “Ziraat GYO A.$.” hissesine
diisen degeri 40015 ada 1 parsel igin 13.869.000 TL, 40021 ada 1 parsel i¢in 140.896.616 TL ve 40022 ada 3 parsel icin
3.239.352.500 TL olarak hesaplanmistir. Taginmazlarin “Ziraat GYO A.S.” hissesine diisen toplam degeri
3.394.118.116 TL'dir.

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
10.10.2025 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme amaci
disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkan degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

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


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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

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

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

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

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

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

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI
OZEL VARSAYIMLAR
KISITLAMALAR
MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM
FINANSAL GOSTERGELER
iNDIRGEME ORANI

HOME OFiS BiRiM SATIS DEGERi
TiCARET BiRiM SATIS DEGERI
KONUT BiRiM SATIS DEGERI

SOSYAL ALAN BiRiM SATIS
DEGERI

ARSA BiRiM SATIS DEGERI

Standart
Hisseli milkiyet

Yil sonu ekspertiz degerinin tespiti

Degerleme calismasi kapsaminda 6zel varsayim bulunmamaktadir.

Degerleme calismasi kapsaminda, herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

isin kapsami haricinde herhangi bir miisteri talebi bulunmamaktadir.

LER

Adalet Mahallesi, 1643/9 Sokak, No:3 40015 ada 1 parsel Bayrakli/izmir

Adalet Mahallesi, Ozan Abay Caddesi, 40021 ada 1 parsel Bayrakli/izmir

Adalet Mahallesi, 1601 Sokak, No:3/1 40022 ada 3 parsel Bayrakli/izmir

izmir ili, Bayrakli ilcesi, Salhane Mahallesi, 40015 ada 1 parsel, 40021 ada 1

parsel, 40022 ada 3 parsel

5.000,00 m? (40015 ada 1 parsel)
8.776,46 m? (40021 ada 1 parsel)

42.069,51 m? (40022 ada 3 parsel)
Lejant: MIA TAKS: 0,40

Merkezi is Alani

%31,50
167.500.-TL/m?
235.000.-TL/m?

170.000.-TL/m?

220.000.-TL/m?

40015 ada 1 parsel: 167.500 TL/m?
40021 ada 1 parsel: 167.500 TL/m?
40022 ada 3 parsel: 154.000 TL/m?

KAKS: 3,50

Yent;okI 200 m
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DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi
19.12.2025
8.786.260.000.-TL

9.664.886.000.-TL

*So6z konusu deger tasinmazlarin tam milkiyet degerini belirtmekte olup parsellerin “Ziraat GYO A.$.” hissesine
diisen degeri 40015 ada 1 parsel igin 13.869.000 TL, 40021 ada 1 parsel igin 140.896.616 TL ve 40022 ada 3 parsel icin
3.239.352.500 TL olarak hesaplanmistir. Tasinmazlarin “Ziraat GYO A.S.” hissesine diisen toplam degeri

3.394.118.116 TL'dir.

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

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. icin sirketimiz tarafindan 19.12.2025
tarihinde, 2025REVC436 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, izmir ili, Bayrakl ilcesi, Salhane Mahallesi, 40015 ada 1 parsel, 40021 ada 1 parsel, 40022 ada 3
parsel no.lu gayrimenkullerin 19.12.2025 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

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

Konu degerleme calismasi; yil sonu ekspertiz degerinin tespiti nedeni ile hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Mustafa Alperen YORUK kontroliinde (Lisans No: 404913),
Degerleme Uzmani Muhammet SOZEN (Lisans No: 911341) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 16.12.2025 tarihinde calismalara baslamis ve
19.12.2025 tarihinde degerleme c¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamiglardir. Bu sirede
gayrimenkullerin mahalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz Ziraat Gayrimenkul Yatirm Ortakhg A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 10.10.2025 tarihli dayanak s6zlesmesi hilkiimlerine baglh kalinarak hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 10.10.2025 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; izmir ili, Bayrakli ilgesi, Salhane
Mahallesi, 40015 ada 1 parsel, 40021 ada 1 parsel, 40022 ada 3 parsel no.lu gayrimenkullerin 19.12.2025
tarihli pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme calismasi kapsaminda, herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

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

Rapor Tarihi Rapor Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Numarasi
Muhammet SOZEN
Rapor 1 25.12.2024  2024REVC343 Mustafa Alperen YORUK 6.643.820.000

Ozan KOLCUOGLU
1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Sirket Unvani: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Sirket Adresi: Finanskent Mahallesi, Finans Cad. B Blok No:44/B i¢ Kapi No: 12 Umraniye/istanbul

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

Sermayesi: 4.693.620.000,00.-TL
Halka Agiklik: %18,94
Telefon: +90 216 590 15 40

e-posta: info@ziraatgyo.com.tr


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

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler

Tiirkiye

Adrese Dayali NUfus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralk 2024 tarihi itibariyla Tirkiye niifusu
85.664.944 kisidir. 2024 yilinda Tirkiye'de ikamet
eden nifus bir 6nceki yila gbre 292.567 kisi (0,0034
oraninda) artmistir. Nifusun %50,02’sini
(42.853.110 kisi) erkekler, %49,98'ini (42.811.834
kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane halki
blylklGgiinin ise son bes yilda ortalama 3,2 oldugu
gorilmastir.

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

75+ yas grubu kisi sayisi 4%

12%
I 19%
I— 22%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi nEEEEEEEEE 3%

0-14 yas grubu kisi sayisi I 1%

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

izmir

2024 yilinda, Turkiye niifusunun %5,25’inin ikamet
ettigi izmir, 4.493.242 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan 3. il olmustur. izmir nifusu, 2024 yilinda
yaklasik binde 3 oraninda artis gostermistir. Hane
halki blyuklGginin ise son bes yilda ortalama 2,8
oldugu gorulmastir. Asagidaki tablo ve grafiklerde,
ADNKS verilerine gére, izmir ili igin yas grubuna gore
nifus dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 5%
14%
I 21%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
I 23%
I  20%
I (7%

30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi
0-14 yas grubu kisi sayisi

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

TUIK

Niifus Blylklugii ve Niifus Artis Hizi

90.000.000 2,0
85.000.000 1,5
80.000.000 1,0
75.000.000 I I I I 0,5
70.000.000 0,0
S 1N VW N WO O O A N O
== = = T = T > I = B R S I
O O O O O O © © © © O
N N N § N R N N N N

e Niifus biyUkIigli =@ Niifus artis hizi

Bilinmeyen 1%
Yiiksek Lisans veya Doktora... 2%
Okuma-Yazma Bilmeyen mm 2%
Ortaokul veya Dengi Okul... me————— 13%
ilkogretim Mezunu  — 6%

Yiksekokul veya Fakilte... n  —-—— 16%
Lise veya Dengi Okul Mezunu mEE S ) 3%
Okuma Yazma Bilen Fakat Bir... n—— 10%

ilkokul Mezunu S — s—— ) %,

0% 5% 10% 15% 20% 25%
TUIK
= Ulke Niifusu-izmir Niifusu = izmir Niifusu
Bilinmeyen 0,4%
Yiiksek Lisans veya Doktora... 3%
Okuma-Yazma Bilmeyen ® 1%
Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu me——— 6%
ilkdgretim Mezunu = 6%

I (0%
I ) 59
I 3%
I )%

Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu
Lise veya Dengi Okul Mezunu
Okuma Yazma Bilen Fakat Bir...

ilkokul Mezunu

TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
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2.2 Ekonomik Veriler?

2025 ikinci ¢eyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH)
beklentilerin Gzerinde gergeklesti. Takvim ve mevsim
etkisinden arindirilmig verilere gére GSYH ceyreklik
bazda %1,6 genislerken, ilk ceyrek blylmesi
%1,0’dan %0,7’ye revize edilmistir. Yillik blyime hizi
takvim etkisinden arindiriimis veride %2,9’dan
%4,6'ya, arindirilmamis seride de %2,3’ten %4,8’e
ylkselmistir. Harcamalar tarafinda yillik blylimeye
Ozel sektor tiketiminden gelen katki artarken, net dis
talep ikinci ceyrekte blylimeye negatif katki yapmayi
sardirmistdr.

Temmuz ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik
bazda %2,06 artarken yillik bazda haziran ayindaki
%35,05'ten %33,52’ye inmistir. Manset enflasyona
en ylksek katki yine konut grubundan gelirken giyim
harcamalari grubu aylik enflasyonu asagi ¢cekmistir.
Yurtigi Uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) aylik bazda %1,7
artarken, yillk enflasyon Haziran’daki %24,5'ten
%24,2’ye inmistir. Bdylece TUFE ile UFE vyillk
enflasyonlari arasindaki makas 9,3 ylizde puan
seviyesinde gerceklesmistir.

Dis Ticaret Agigi

12 ay birikimli, milyar dolar
-140,00 - ( v Y )

-120,00 A
-100,00 -
-80,00 -
-60,00 -
-40,00 -
-20,00 -

0,00 -

-88,33

2021
Kaynak:TUIK

1TSKBA.S.

Ceyreklere Goére Bliyiime

25,00%

(% degisim)
20,00%
15,00%
10,00%
5,00%
0,00%
2021 2022 2023 2024 | 2025 |
Kaynak: TUIK
Enflasyon
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gére)
80%
60% 33,52%
40%
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o ©» T | v T | oo T oo T | oo
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Kaynak:TUIK

Haziran ayinda ihracat yillik bazda %7,9 genisleyerek
20,5 milyar dolar olurken ithalat %15,2 yikselisle
28,7 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir.
ihracatin ithalati karsilama orani bir énceki yilin ayni
ayindaki %76,4 seviyesinden %71,5'e gerilemistir.
Haziran ayi verilerinin detaylari, AB lkelerinin
onciliginde gelismis ekonomilere yapilan ihracatta
yukselisin slirdiglinii ve gelismekte olan ekonomilere
yapilan ihracattaki toparlanmayi ortaya koymustur.
ithalat tarafinda ise enerji ithalatindaki yatay seyre
ragmen cekirdek ve altin ithalatindaki ykselisin
toplami yukari ¢ektigi gorilmustdr.
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Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakk: ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

izmir
ilgesi Bayrakl
Mahallesi Salhane
Koyu -
Sokagi -
Mevki -
Ada No 40015 40021 40022
Parsel No 1 1 3
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa Arsa Arsa
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 5.000,00 m? 8.776,46 42.069,51
Sitas Bursa Havalisi
Pastorize Sut ve Sit
Tiirk Mamulle;[. Gida Sa:ayl
Telekkomiinikasyon \1((3)3958/4;;823 2 Ziraat Gavrimenkul
A.S. —483440/500000 . ' . v N
. . Viltur Villa Saray Turizm  Yatinm Ortakhg A.S.
Ziraat Gayrimenkul ins. ve Tic. AS 1/2
L Yatnm Ortaklgl A3 - o1 195/877646 T.C. Ziraat Bankasi A.S.
Malik / Hisse 207/12500 ) .
. Ziraat Gayrimenkul ve T. Halk Bankasi A.S.
T.C. Ziraat Bankasi A.S. . .
Yatinm Ortakhgi A.S. — Mensuplari Emekli ve
ve T. Halk Bankasi A.S. o
. 168235/1755292 Yardim Sandigi Vakfi
Mensuplari Emekli ve T.C. Ziraat Bankasi A 1/2
Yardim Sandigi Vakfi - T II:aEI]k Banka5| A.s'
207/12500 ve T. Ha an a5|. .S.
Mensuplari Emekli ve
Yardim Sandigi Vakfi -
168235/1755292

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

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

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Hizmetleri'nden 09.10.2025 tarih, saat 12.10 itibariyla misteri
tarafindan alinan TAKBIS belgelerine gére degerleme konusu tasinmazlardan 40015 ada 1 parsel ve 40021
ada 1 parsel lzerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir. 40022 ada 3 parsel lizerinde ise herhangi
bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

40015 Ada 1 Parsel

Beyanlar Hanesinde;

e Krokisinde B4 ve B5 ile gosterilen binalar 1141 ada 12 parsel malikine aittir. B4 ile gosterilen binanin
685,28 m?'si parkta, 371,53 m%si imar yolunda, 483,21 m?Zsi bu imar parselinde, 918,80 m?¥si 40015 ada
2 no.lu imar parselinde kalmaktadir. B5 ile gdsterilen binanin 1.484,18 m?si bu imar parselinde, 928,69
m?¥si 40015 ada 2 no.lu imar parselinde kalmaktadir. (Sablon: Diger) (10.03.2023 tarih ve 5484 yevmiye

no)*
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Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e TMK 627 maddesi hilkmi geregince bu sdzlesme tarihten itibaren 10 yil siire ile gerek sliyuun izalesi icin
satis sureti ile bu gayrimenkuliin taksimi isteyecektir. (imar éncesi eski 1134 ada 72 parselden
gelmektedir.) (Sablon: Diger irtifak hakki) (bila tarih, bila yevmiye no)**

*Takyidat kaydinda belirtilen binalarin bolgenin imar lejantiyla uyumlu olmadigi tespit edilmistir. Ayrica s6z
konusu yapilarin Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.’ye ait olmadig misteriden 6grenilmistir. Bolgenin
yap! dokusu dikkate alindiginda yapilarin ilerleyen siirecte yikilabilecegi distinilmekte olup s6z konusu
yapinin yasal evrakinin da bulunmamasindan dolayi degerleme ¢alismasina dahil edilmemistir.

**Tlrk Medeni Kanunu 627. maddesi geregince: “Mirascilardan her biri, taninan siire icinde mirasi
reddettigini veya resmf tasfiye istedigini ya da deftere gére veya kayitsiz sartsiz kabul ettigini beyan edebilir.
Siiresi icinde herhangi bir b eyanda bulunmayan mirasgi, mirasi tutulan deftere gére kabul etmis sayilir.”

S6z konusu beyan kaydinin Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin olmadigl tespit edilmis olup
degerleme calismasinda dikkate alinmamistir.

40021 Ada 1 Parsel
Beyanlar Hanesinde;

e Krokide B37, B38, B47, B48 ile gosterilen binalar 1140 ada 8 parsele ait olup B37 nolu bina 40021 ada 1
parselde kalmaktadir. B38 nolu binanin 1.823,76 m?%si 40021 ada 1 parselde, 828,75 m? parkta, 1.778,08
m?%si imar yolunda, 601,49 m?si ise 40022 ada 1 nolu imar parselinde kalmaktadir. B48 nolu binanin
374,42 m?si 40021 ada 1 parselde 2.135,87 m?si 40021 ada 2 nolu parselde kalmaktadir. B47 nolu
binanin 1.461,09 m%si bu imar parselinde, 818,54 m?si imar yolunda, 1.132,17 m?¥si parkta, 1.399,49
m?¥si 40021 ada 1 parselde, 982,56 m?si 40021 ada 2 parselde kalmaktadir.( Sablon: Diger) (10.03.2023
tarih ve 5484 yevmiye no)*

e Diger (Konusu: “7269 sayilli umumi Hayata Mduessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak
Yardimlara Dair Kanun kapsamindadir.”) izmir Cevre ve Sehircilik il MidirlGginin 19.01.2021 tarih
111660 sayili yazisina istinaden orta hasarli binadir.) Tarih:- Sayi:- (Sablon: Diger) (24.03.2021 tarih ve
5957 yevmiye no)*

*Takyidat kaydindaki beyanlara yonelik belirtilen binalarin mahallinde yapilan incelemelerde tespit
edilememis olup yikildigi dustinilmektedir.

40021 ada 1 parselin takyidat belgesinde, diger maliklere yonelik beyan kaydi bulunmakta olup s6z konusu
kayitlar asagida ve raporun ekler bolimiinde belirtilmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Devredilebilmesine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkullerin lzerinde ipotek veya gayrimenkullerin degerini dogrudan ve dnemli
Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari hari¢ devredilebilmesine yonelik
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerindeki takyidat kayitlarinin
tasinmazlarin devredilebilmesine yonelik herhangi bir kisitlama olusturmadigi tespit edilmistir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkullerin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazlarin degerine etkisi
bulunmamaktadir.
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

fapunun hisoyolu

Tarih: 9-10-2025-12:10

&

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

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 40015/1
Tasinmaz Kimlik No: 127840742 AT Yizélgim(m2): 5000.00
il/llge: IZMIR/BAYRAKLI Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adr: Bayrakl Bag"]!!'nsm B&liim Briit
Mahalle/Kdy Adr: SALHANE Mah. YiizOlgiimi:
Mevkii: B Bagimsiz Balum Net
—— YiizOlgtimii:
Cilt/Sayfa No: 41/4218 =
Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: Arsa

S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Irtifak TMK 627 MADDESI HUKMU GEREGINCE BU SOZLESME TARIHTEN
ITIBAREN 10 YIL SURE ILE GEREK SUYUUN IZALESI iGIN SATIS SURETI
ILE BU GAYRIMENKULUN TAKSIMI ISTE_YECEKTIR (IMAR QNCES\ ESKI
1134 ADA 72 PARSELDEN GELMEKTEDIR.)( Sablon: Diger irtifak Hakki)
Beyan Krokisinde B4 ve B5 ile gosterilen binalar 1141 ada 12 parsel malikine Bayrakli -
1/3

aittir.B4 ile gosterilen binanin 685.28 m2 si parkta 371.53 m2 si imar 10-03-2023 09:56 -
yolunda ,483.21 m2 si bu imar parselinde 918.80 m2 si 40015 ada 2 nolu 5484
imar parselinde kalmaktadir.B5 ile gdsterilen binanin 1484.18 m2 si bu
imar parselinde ,928.69 m2 si 40015 ada 2 nolu imar parselinde
kalmaktadir.( Sablon: Diger)
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
735780727 (SN:3048881) TURK - 483440/50| 4834.40 5000.00 Imar (TSM) -
TELEKOMUNIKASYON ANONIM 0000 10-03-2023
SIRKETI V 5484
749136227 (SN:8049480) ZIRAAT GAYRIMENKUL - 207/12500 82.80 5000.00 Satig -
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 29-05-2023
\ 12406
749136228 (SN:6632003) T.C.ZIRAAT BANKASI . 207/12500 82.80 5000.00 Satis -
AS.VET HALK BANKASI A S. 29-05-2023
MENSUPLARI EMEKLI VE YARDIM 12406
SANDIGI VAKFI V

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) XIw904Pgl4P kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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3/3

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarih: 9-10-2025-12:10

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

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

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 40021/1
Tasinmaz Kimlik No: 127840725 AT Yiizolgim(m?2): 8776.46
iI/lige: 1ZMIR/BAYRAKLI Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Bayrakl Bagimsiz BSlum Briit
Mahalle/K&y Ad:: SALHANE Mah. YiizOlgumii:
Mevkii: N Bagimsiz Bolum Net
- - YiizOlgtimi:
Cilt/Sayfa No: 41/4230 —
- Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Krokide B37, B38,B47,B48 ile gosterilen binalar 1140 ada 8 parsele ait Bayrakl -
olup,B37 nolu bina 40021 ada 1 parselde kalmaktadir.B38 nolu binanin 10-03-2023 09:56 -
1823.76 m2 si 40021 ada 1 parsel de 828.75 m2 parkta 1778.08 m2 si 5484
imar yolunda , 601.49 m2 si ise 40022 ada 1 nolu imar parselinde
kalmaktadir.B48 nolu binanin 374.42 m2 si 40021 ada 1 parselde
2135.87 m2 si 40021 ada 2 nolu parselde kalmaktadir.B47 nolu binanin
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1461.09 m2 si bu imar parselinde ,818.54 m2 si imar yolunda ,1132.17
m2 si parkta ,1399.49 m2 si 40021 ada 1 parselde ,982.56 m2 si 40021
ada 2 parselde kalmaktadir.( $ablon: Diger)

Beyan Diger (Konusu: “7269 SAYILI UMUMI HAYATA MUESSIR AFETLER ) ) (SN:78651 96) Bayrakl -
DOLAYISIYLE ALINACAK TEDBIRLERLE YAPILACAK YARDIMLARA DAIR IZMIR CEVRE VE | 24-03-2021 09:56 -
KANUN KAPSAMINDADIR" )izmir Cevre ve Sehircilik Il Mudurligi niin SEHIRCILIK IL 5957
19/01/2021 tarih 111660 sayili yazisina istinaden orta hasarli binadir. ) MUDURLUGU
Tarih: - Sayr: -( Sablon: Diger) VKN:
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
735780546 | (SN:6082525) SUTAS BURSA HAVALISI - 103958/43| 2079.16 8776.46 imar (TSM) -
PASTORIZE SUT VE SUT MAMULLERI 8823 10-03-2023
GIDA SANAYIi VE TICARET ANONIM 5484
SIRKETI V
735780548 (SN:._r)‘I 691 84) VILTUR .ViLLA SARAY b 501495/87| 5014.95 8776.46 imar (TSM) -
TURIZM INSAAT VE TICARET A.SV 7646 10-03-2023
5484
749136229 (SN:8049480) ZIRAAT GAYRIMENKUL - 168235/17 841.17 8776.46 Satis -
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 55292 29-05-2023
v 12406
749136230 (SN:6632003) T.C.ZIRAAT BANKASI - 168235/17 841.17 8776.46 Satis -
AS.VET HALK BANKASI A.S. 55292 29-05-2023
MENSUPLARI EMEKLI VE YARDIM 12406
SANDIGI VAKFI V
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
| S/B/I | Aciklama | Kisitl Malik | Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
2/3
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan 2942 SAYILI YASANIN 7.MADDESI VILTUR (SN:2859102) KARSIYAKA BELEDIYESI - | Bayrakh 1.Bélge
UYARINCA SERH 22/01/1986 Y.263 VILLA (IZMIR) VKN:5250020047 (Kapatildi) -
K.YAKA BEL.EMLAK VE ISTIMLAK MD. SARAY 20-01-1986 00:00 -
22/01/1986 143 S.Y _ TURIZM 263
INSAAT VE
TICARETA.S
VKN

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) teUihwbklc8 kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 9-10-2025-12:10

fapunun kisayoly

t

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

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 40022/3
Tasinmaz Kimlik No: 129171662 AT Yuzolgim(m2): 42069.51
iI/llge: 1ZMIR/BAYRAKLI Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Bayrakl Bagimsiz BSlum Briit
Mahalle/K&y Ad: SALHANE Mah. YiizOlgumii:
Mevkii: N Bagimsiz Bolim Net
: YiizOlgiimii:
Cilt/Sayfa No: 42/4255 =
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
755879438 (SN:6632003) T.C.ZIRAAT BANKASI - 1/2 21034.76 | 42069.51 Tevhit islemi -
A.S.VET. HALK BANKASI A.8. (TSMm)
MENSUPLARI EUMEKLI VE YARDIM 12-07-2023
SANDIGI VAKFI V 15460
755879440 (SN:8049480) ZIR{\AT GAY_RIMI_ENKUL - 1/2 21034.76 | 42069.51 Tevhit islemi -
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (TSMm)
1/2
\" 12-07-2023
15460

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Kgsélwtn-lz kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yilllk Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 40015 ada 1 parsel ve 40021 ada 1 parsele yonelik 09.10.2025 tarih, saat
12.10 itibariyla alinan takbis belgelerine gére 29.05.2023 tarihli 12406 yevmiye no.lu satis islemi ile Ziraat
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina tescil edilmis olup ilgili tarihten 6nceki tarihlerde tasinmazlarin g
yillik ddnemde gerceklesen islemlerinin bulunmadigi tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 40022 ada 3 parsele yonelik 09.10.2025 tarih, saat 12.10 itibariyla alinan
TAKBIS belgesine gére, degerleme konusu tasinmaz 12.07.2023 tarihli 15460 yevmiye no.lu tevhit islemi ile
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. adina tescil edilmis olup ilgili tarihten 6nceki tarihlerde tasinmazin
Ug yillik donemde gergeklesen islemlerinin bulunmadigi tespit edilmistir.

3.4 Gayrimenkullerin imar Durumu

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

Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede genellikle TAKS=0,40 ve E=3,50 merkezi is alanlari bulunmaktadir.

izmir Bayrakli Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde 16.12.2025 tarihinde yapilan incelemeler
sonucunda edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida
belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “izmir Yeni Kent Merkezi Bayrakl Salhane-Turan Bélgesi Uygulama imar Plani"
Plan Onay Tarihi: 18.02.2011

Lejandi: Merkezi is Alani

Yapilagsma sartlari;

e TAKS: 0,40

e Emsal: 3,50

® Yencok: 200m

e insaat Nizami: Ayrik Nizam

e Cekme Mesafeleri: On bahge mesafesi: 10 m, yan bahge mesafesi: 10 m, arka bahce mesafesi: 10 m
Plan Notlari

MIiA (Merkezi is Alani) ya da Metropoliten Aktivite Merkezi

e Bu alanlarda her tir ticaret, garsi, biro, is hani, ticari depolama, banka, sigorta, ¢ok katli magaza ve
eglence yerleri, turizm tesis alanlari konut ve ¢ok katli tasit parki, 6zel hastane ve 6zel egitim (okul) tesisi
yer alabilir. Bu kullanimlardan bir ya da birkagi ayni parsel igcinde bulunabilir. Konut kullanimi yapi insaat
alaninin (KAKS/Emsal alaninin) 1/3’tGinden fazla olamaz.

e Ozel hastane kullaniminin ayri bina (blok) olarak tanimlanmasi zorunludur. Bu bina icinde baska bir
kullanim yer alamaz.

e Bualanlarda Yencok= 200 metre olacaktir.
Planlama Alaninin Tamaminda Gegerli Yapilasmaya iliskin Hiikiimler

e MIA (Merkezi is alani) alanlarinda en kiiciik imar parseli biyikligi 5.000 m? olacaktir.
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Ancak, o6nceki plan kararlarinin uygulanmis olmasi ve/veya fiziki engeller nedeniyle 5.000 m?

blyukligiinde parsel olusturulmamasi durumunda, uygulama sonucu olusacak yeni imar parseli
buyuklugu 3.000 m¥den az olamaz.

imar adasinin ifrazi sirasinda olusan imar parsellerinin 5.000 m? olarak béliinmesinden sonra artik
parcanin 4.000-5.000 m?lik dilim arasinda kalmasi durumunda, kalan parcanin imar parseli olarak
olusumuna izin verilir.

Genel kural olarak yapilarin komsu parsele ve imar hattina yaklasma mesafesi plan Uzerinde
belirlenmemis ise, 10 metreden az olmayacaktir.

Bir parselde birden fazla yiiksek yapi veya yaygin bir binada birden fazla ylkselen kiitleler yapiimasi
halinde, yliksek yapi kiitleleri arasindaki en az mesafe 15 metre olup yiksek kiitle esas alinarak, ylikselen
her 5 metre icin bu mesafeye 0,50 metre ilave edilecektir. Yiksek yapi kitleleri rizgar akimlari ve
turbulans etkisi dikkate alinarak konumlandirilacak ve yiksekligin 150 metreyi asmasi halinde Sivil
Havacilik Genel Mudirliiglinden izin alinacaktir.

Planlama alaninin tamaminda otopark gereksinimi dogrudan kullanimlarin bu gereksinimi acik ve/veya
kapal olarak istinasiz kendi parselinde karsilanacaktir. Ancak agik otoparklar parsel alaninin %20’sinden
fazla olamaz. (+,-) 0,00 kotunun altinda yapilacak otoparklarda, yola 5 metreden fazla yaklasilamaz.

ihtiyagtan fazla yapimi istenen otoparklar +0,00 kotunun altinda yapilacak ve yapi insaat alanina dahil
edilmeyecektir.

Planlama alani iginde kamuya ayrilmis alanlar (yol, yesil, BHA, BOP, vb.) kamu eline gegmeden insaat izni
verilemez.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 40015 ada 1 parsel, 1134 ada 72 parsel ve 1140 ada 8 parselin 10.03.2023
tarihli imar uygulamasi ile 0,4496985 oraninda DOP kesintisine tabi tutularak tescil edilmistir. Uygulama
oncesinde 1140 ada 8 parsel igin yapilan ilk DOP kesintisi 0,00182000 oraninda gergeklesmistir. 10.03.2023
tarih ve 5484 yevmiye numarali imar uygulamasi kapsaminda toplam 18.991,30 m? alan lizerinden 0,4496985
oraninda DOP kesintisi yapilmis olup kesinti sonrasi 40015 ada 1 parsel numarali tasinmaz olusmustur.

Degerleme konusu tasinmazlardan 40021 ada 1 parsel, 1141 ada 9 parselin 10.03.2023 tarihli imar
uygulamasi sonucu bu parsel numarasini almistir. 1141 ada 9 parselin uygulama Oncesindeki parsel
numaralari olan 1134 ada 13 parsel, 1140 ada 8 parsel ve 1141 ada 9 parsellere iliskin ilk DOP kesintisi
0,00182000 oraninda yapilmistir. 10.03.2023 tarih ve 5484 yevmiye numarali imar uygulamasiyla
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tasinmazlardan 0,4496985 oraninda toplam 29.626,67 m? DOP kesintisi yapilmis olup kesinti sonrasi 40021
ada 1 parsel numarali taginmaz olusturulmustur.

Degerleme konusu tasinmazlardan 40022 ada 3 parsel, 12.07.2023 tarih ve 15460 yevmiye numarali islem ile
40022 ada 1 ve 40022 ada 2 parsellerinin tevhit edilmesi sonucu olusmustur. 40022 ada 1 ve 40022 ada 2
parsellerinin ise 1140 ada 4 parsel ve 1140 ada 8 parselin 10.03.2023 tarihli imar uygulamasi ile meydana
geldigi tespit edilmistir. Bu tasinmazlarda ilk DOP kesintisi 0,00182000 oraninda gerceklesmis, sonrasinda
10.03.2023 tarihli imar uygulamasi kapsaminda 40022 ada 1 ve 40022 ada 2 parsellerinden 0,4496985
oraninda toplam 35.888,72 m? DOP kesintisi yapilmistir. Bu kesinti sonucu olusan parsellerin tevhit
edilmesiyle 40022 ada 3 parsel numarali tasinmaz meydana gelmistir.

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

Bayrakli Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde 16.12.2025 tarihinde yapilan incelemelere gore
tasinmazlara iliskin alinmis herhangi bir yasal belge bulunmamakta olup degerleme konusu 40022 ada 3
parsele iliskin Bayrakli Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde yapilan incelemelerde tasinmazin én onay
asamasinda projesinin bulundugu 6grenilmis olup degerleme tarihi itibariyla tasinmaza iliskin onayli mimari
proje ve ruhsatin bulunmadigi 6grenilmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlarin, tzerinde yasal evraki bulunan herhangi bir yapi bulunmamakta olup
tasinmazlar (zerinde yeni insaat yapilmasi durumunda, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanunu’na tabi olacaktir.

3.7 Gayrimenkuller igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

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

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

Degerleme konusu tasinmazlar arsa vasfinda olup ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gereken herhangi bir izin
ya da belge bulunmamaktadir. Degerleme konusu tasinmazlardan 40015 ada 1 parsel ve 40021 ada 1 parsel
Gzerindeki yapilarin, imar planlari ile uyumsuz oldugu, Ziraat GYO A.S. milkiyetine ait olmadigi ve yikilacagi
ongorilmektedir.

3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkuller igin diizenlenmis
enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak belediye arsiv dosyasinda ve tapu kayitlarinda herhangi
bir s6zlesme bilgisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar proje degerlemesi kapsaminda degildir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin acik adresi: Adalet Mahallesi, 1643/9 Sokak, No:3 40015 ada 1 parsel, Adalet Mahallesi,
Ozan Abay Caddesi, 40021 ada 1 parsel, Adalet Mahallesi, 1601 Sokak, No: 3 40022 ada 3 parsel Bayrakli/izmir

Bayrakli ilgesi, izmir ilinin batisinda yer almaktadir. Cografi olarak, ilce, izmir'in merkezine yaklasik 7 km
mesafede konumludur. izmir Kérfezi'nin kuzeydogu kiyisinda yer alan Bayrakli, deniz kenarindaki konumuyla
dikkat cekerken, ayni zamanda kentsel ve ticari bir merkez olarak 6nem tasimaktadir. ilgenin cografi konumu
hem deniz ticareti hem de turizm agisindan stratejik bir avantaj sunmaktadir.

Bayrakl ilgesi, yasam standartlarinin yiiksek oldugu ve modern altyapi olanaklarina sahip bir ilgedir. Egitim,
saghk, kiltir ve spor gibi alanlarda gesitli imkanlara sahiptir. Ayrica, is olanaklarinin ve ticari faaliyetlerin
yogun oldugu bir bdlgedir. Degerleme konusu tasinmazlar izmir’in prestjli projelerinin 6n planda oldugu ve
Yeni Kent Merkezi olarak planlanmis olan ofis ve ticaret bélgesi icinde yer almaktadir.

Tasinmazlar, Bayrakli ilgesi sinirlari igerisinde, Yeni Kent Merkezi olarak belirlenen Salhane —Turan bdlgesinin
icerisinde konumlanmaktadir. S6z konusu tasinmazin bulundugu mevki, son yillarda hizli bir gelisim
gostermekte olup konut ve ticaret konusunda 6n plana ¢ikmaktadir. Bolge, rezidanslarin, ofis ve ticaret
binalarinin, otellerin, egitim, eglence ve kiltiir merkezlerinin odak noktasi haline gelmektedir. Ayrica kamu
binalari bu alanda yeniden yapilanmaktadir. Bu déniisiim slirecinde yeni kent merkezinin karakterini yansitan
bircok prestijli yeni proje insa edilmektedir.

S6z konusu tasinmazlar, izmir Adalet Sarayi, Cevre ve Sehircilik il Miidiirligi, Salhane izban duragi ve Smyrna
Meydani’'na ylriime mesafesindedir. Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde Folkart Towers,
Mistral Towers, Ege Perla gibi bircok prestijli yapi bulunmaktadir.

— —_— . — —
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Degerleme Konusu

Tasinmazlarin

Yaklasik Konumu
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Yizbasi Ibrahim H..Caddesi
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Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Konumu

Salhane izban

Yer Mesafe (~)

Bayrakli Belediyesi 1,90 km
izmir il Merkezi 7,40 km
Adnan Menderes Havalimani 22,00 km

*Mesafe ol¢limlerinde 40022 ada 3 parsel
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

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

Degerleme konusu tasinmazlar Bayrakli ilcesi sinirlari igerisinde, yeni kent merkezi olarak bilinen Salhane
bolgesinde yer almaktadir.

40015 Ada 1 Parsel

Degerleme konusu 40015 ada 1 parsel 5.000,00 m? yiiz 6lciimine sahiptir. Degerleme konusu tasinmaz
yaklasik yamuk geometrik sekle sahiptir. Mahallinde yapilan incelemelerde parsel gevresinde imar yolu
bulunmamakta olup degerleme konusu tasinmaza tecaviizlii yapilar bulunmaktadir. Tasinmazin igerisinden
mevcut durumda yol gegmektedir. S6z konusu tasinmazin ¢evresinde genellikle imalathane tesisleri ve {izeri
bos arsalar bulunmaktadir. Degerleme konusu tagsinmazin lizerinde Ziraat GYO A.S. miilkiyetine ait olmayan
tecaviizli yapilarin gevresinde tel ¢it malzemeden parsel sinirlayici elaman bulunmaktadir. S6z konusu
yapilara iliskin herhangi bir yasal evrak bulunmamakta olup ¢alisma kapsamina dahil edilmemistir.

Degerleme konusu 40015 ada 1 parsele iliskin mahallinde ¢ekilen fotograflara asagida yer verilmistir.

40021 Ada 1 Parsel

Degerleme konusu 40021 ada 1 parsel 8.776,46 m? yiiz 6lcimine sahiptir. Degerleme konusu tasinmaz
yaklasik yamuk geometrik sekle sahiptir. Mahallinde yapilan incelemelerde tasinmaz Ozan Aybay Caddesi’'ne
cephelidir. S6z konusu tasinmazin ¢evresinde genellikle imalathane tesisleri ve (zeri bos arsalar
bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazin gevresinde duvar Usti tel ¢it formunda sinirlayici eleman
bulunmaktadir. Tasinmazin {izerinde Ziraat GYO A.S. miilkiyetine ait olmayan tasinmaza tecaviizlii yapilar
bulunmaktadir.

Degerleme konusu 40021 ada 1 parsele iliskin mahallinde gekilen fotograflara asagida yer verilmistir

40022 Ada 3 Parsel

Degerleme konusu 40022 ada 3 parsel 42.069,51 m? yiiz dlcimiine sahiptir. Degerleme konusu tasinmaz
geometrik olarak bicimsiz ¢okgen seklinde olup diiz bir topografik yapiya sahiptir. Degerleme konusu
tasinmaz dogusunda Manas Bulvari’na ve giineyinde Haydar Aliyev Caddesi'ne cephelidir. Degerleme konusu
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tasinmazin g¢evresinde duvar Ustl tel ¢it formunda sinirlayici eleman bulunmaktadir. Tasinmazin lzerinde
yasal ve mevcut durumda herhangi bir ingai yapi bulunmamaktadir.

Bayrakli Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliigiinde yapilan incelemelerde tasinmaza yonelik proje
gelistirildigi ve s6z konusu projenin 6n onay asamasinda oldugu 6grenilmistir. Tasinmaza yonelik olarak onayli
mimari proje ve yapi ruhsati Bayrakli Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigiinde yapilan incelemelerde tespit
edilememistir.

Degerleme konusu 4022 ada 3 parsele yonelik 6n onay asamasinda olan projeye iliskin misteri tarafindan
tarafimaza iletilen veriler dogrultusunda tasinmaz tzerinde A1-A2-A3-A4-B1-B2-B3-B4-C-D-E ve F blok olmak
lizere toplam 299.090,06 m? briit insaat alanina sahip diikkan-ofis-konut karma projesi gelistirildigi
ogrenilmistir. S6z konusu brit insaat alani, misteriden temin edilen veriler dogrultusunda hesaplanmistir.

Degerleme konusu 40022 ada 3 parsele iliskin mahallinde ¢ekilen fotograflara asagida yer verilmistir

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin lizerinde yasal durumda herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Tasinmazlar
diizglin cokgen forma sahip olup topografik olarak egimsiz arazi izerinde konumludur.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde yasal durumda herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin lizerinde yasal durumda herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin lizerinde yasal durumda herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazlarin yer aldig bélgenin ticari potansiyeli, goriinlirligu ve reklam kabiliyeti yuksektir.

e Tasinmazlarin alternatifli ulasgim imkanlari bulunmaktadir.

e Degerleme konusu taginmazlar merkezi is alani bolgesinde konumlanmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlara ait yapilasma hakki avantajlidir.

e Degerleme konusu tasinmazlar diz bir topografyaya sahiptir.

e Degerleme konusu tasinmazlardan 40021 ada 1 parsel Ozan Abay Caddesi’'ne cephelidir.

e Degerleme konusu tasinmazlardan 40022 ada 3 parsel dogusunda Manas Bulvari’na ve glineyinde Haydar Aliyev

Caddesi'ne cephelidir.

- ZAYIF YANLAR

e Degerleme konusu tasinmazlar hisseli mulkiyete sahiptir.

e Degerleme konusu tasinmazlardan 40015 ada 1 parsel ve 40021 ada 1 parsel lzerinde tecavizli yapilar
bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede agirlikli olarak eski imalathane dokulari
bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlardan 40015 ada 1 parselin imar yolu henlz agilmamustir.

v FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu boélge karma proje yatirimlari agisindan gelisime agiktir.
e Yeni konut Gretimindeki mevcut daralma, insa edilecek konutlara talebi olumlu yonde etkileyebilecektir.

e izmir merkezinde yer alan bélgenin gelismis ulasim aginin yatirmcilarin bélgeye olan ilgisini canl tutacag
disunulmektedir.

Holding binalarinin, bélge miudirliklerinin bulundugu bolgede, kurumsal kiracili ve uzun siireli s6zlesme
yapilmasi imkani bulunmaktadir.

e  Bolgenin ticari fonksiyonlari gelismis oldugundan, bolgedeki parsellerin farkh alternatiflerle kullaniimasi
miumkiindir.

Degerleme konusu tasinmazlarin tzerinde ¢ok kath yapi insa edilmesi durumunda deniz manzarasina sahip
olacaktir.

Degerleme konusu tasinmazlar 40022 ada 3 parselle yonelik proje gelistiriimekte olup s6z konusu proje
belediye 6n onay asamasindadir.

% TEHDITLER

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

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklasimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

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

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonuc¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

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

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

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

Degerleme konusu tasinmazlarin lizerinde yasal evraki bulunan herhangi bir yapi bulunmamasindan dolayi
“Maliyet Yaklasim1” uygulanmamustir.

Gayrimenkullerin imar planlarinin tasinmaz Gzerinde proje gelistirilebilmesine olanak saglamasi ve bélgede
satilik ofis/konut/is yeri emsallerine ulasilabilmesinden dolayi, tasinmazlardan 40022 ada 3 parsel igin
musteriden temin edilen proje alanlari dikkate alinarak “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. S6z konusu proje
alanlarinin, tasinmazin imar planinda belirtilen yapilasma sartlari ile uyumlu oldugu gorialmistdr.

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

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

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

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Irtibat Bilgisi

Pazar Verisi

Atabir Gayrimenkul
543 319 35 19

Turpa Eneriji
552 269 42 46

Exen Gayrimenkul
532 636 13 77

Diizeltilmis Deger

215.325

183.339

208.213

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4
Satig Fiyati (TL) 75.000.000 85.000.000 6.980.000 32.000.000
Alani (m?) 350 440 35 181
Birim Fiyati (TL/m?) 214.286 193.182 199.429 176.796
Satig Durumu 3 ay Once satiimis Satihk Satilik Satilik
= Piyasa Diizeltmesi 5% 0% 0% 0%
:g 5 Pazarlik Payi 0% -5% -5% 0%
:‘“ TE: Miilkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Miulkiyet
g = 0% 0% 0% 0%
GEESIN Satis Kogullari Standart Standart Standart Standart
£ ° 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0%
% Konum Kisitl Derecede Avantajli Kisitli Derecede Avantajli Kisitl Derecede Dezavantajli Kisitli Derecede Dezavantajli
E -5% -5% 5% 5%
@ Kullanim Alani Benzer Benzer Benzer Benzer
a 0% 0% 0% 0%
% Bina Yasi 1 7 7 7
S 1% 5% 5% 5%
E Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer
g 0% 0% 0% 0%
= Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer
= 0% 0% 0% 0%

194.298

*Degerleme konusu tasinmazlardan 40021 ada 1 parsel referans alinmistir.
Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolge ve yakin cevrede yapilan arastirmalar neticesinde benzer imar lejandina sahip satilik arsa stoku
oldukga kisithdir. Arsa stokunun azalmaya baslamasiyla, alim/satimlarda talep edilen bedellerin gerceklesen bedellere gore yikselme kaydettigi, talep edilen
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bedeller iizerinde pazarlik payi bulundugu &grenilmistir. insaat sektdriindeki durgunlugun da etkisiyle, bolgede son dénemlerde gerceklesen alim — satim
islemlerinin gecmis yillara kiyasla daha az sayida gergeklestigi goriilmustir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin boélgesinde yapilan son satislar ve benzer imar lejandina sahip bulunan arsalarin imar durumlari, yola cephe, yiiz
Olclimleri, reklam kabiliyetleri, kisithlik etkenleri gibi durumlar dikkate alinarak s6z konusu 40015 ada 1 parsel ve 40021 ada 1 parsel no.lu tasinmazlarin arsa
birim satis degerinin 165.000.-170.000.-TL/m? araliginda, 40022 ada 3 parsel no.lu tasinmazin ise 150.000.-158.000.-TL/m? aralig§inda olabilecegi tespit
edilmistir.
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Rezidans Emsalleri / Satis

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Coldwell Banker 360 Pazar Verisi Coldwell Banker Life Proje Gayrimenkul Ege Perla All Gayrimenkul

Irtibat Bilgisi

5323176591

5308651111

506 222 80 22

5300310015

506 987 37 35

Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4 5 6
Satig Fiyati (TL) 11.000.000 12.000.000 7.500.000 11.000.000 18.000.000 24.500.000
Alani (m?) 65 85 60 85 130 150
Birim Fiyati (TL/m?) 169.231 141.176 125.000 129.412 138.462 163.333
Satig Durumu 3 ay 6nce satilmis 2 ay 6nce satilmig Satilik Satihk Satilik Satilik
= Piyasa Diizeltmesi 5% 5% 0% 0% 0% 0%
g " Pazarlik Payi 0% 0% 0% 0% 0% -10%
: TE: Miilkiyet Durumu Tam Miulkiyet Tam Mulkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Mulkiyet Tam Miulkiyet
g = 0% 0% 0% 0% 0% 0%
LIS Satis Kogullari Standart Acil Satis Standart Standart Standart Standart
£ ° 0% 15% 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0% 0% 0%
% Konum Daha Avantajli Daha Avantajli Benzer Benzer Benzer Benzer
£ -15% -15% 0% 0% 0% 0%
7 Kullanim Alani Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
a 0% 0% 0% 0% 0% 0%
% Bina Yagi 2 2 10 10 7 7
'S 1% 1% 7% 7% 5% 5%
E Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
g 0% 0% 0% 0% 0% 0%
g‘ Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
= 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 153.526

147.287 133.750 138.471 145.246 154.203

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede yapilan arastirmalar neticesinde, tasinmazlarin konumlu oldugu Yeni Kent Merkezi’'ndeki konut satis
degerlerinin bagimsiz bélim brit alanina, deniz manzarasina sahip olup olmamasina, i¢ mekan 6zelliklerinin kalitesine bagli olarak degiskenlik gosterdigi tespit
edilmistir. Bolgeye hakim gayrimenkul danismanlarindan alinan sifahi bilgiye gére mevcut durumda piyasa hareketliliginin durgun oldugu ancak bu durumun
piyasadaki satis fiyati artisini etkilemedigi 6grenilmistir. Tiim bu etkenler dogrultusunda tasinmaz lizerinde insa edilecek rezidanslarin pagal birim fiyatinin nakit
akisin ilk yili icin 170.000 TL/m? olabilecegi degerlendirilmistir.
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Home Ofis Emsalleri / Satig

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Diizeltmeler

Alim-Satima Yonelik

Tasinmaza Yonelik Diizeltmeler

Irtibat Bilgisi Pazar Verisi Portinn Gayrimenkul Ravista Gayrimenkil Remax Nokta Turyap Buca
- 532 426 69 28 533 345 68 88 544 240 80 42 552 738 55 67
Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4 5
Satig Fiyati (TL) 6.000.000 7.950.000 10.500.000 27.500.000 19.150.000
Alani (m?) 45 61 74 189 132
Birim Fiyati (TL/m?) 133.333 130.328 141.892 145.503 145.076
Satis Durumu Satilmis 3 ay 6nce Satilmis 1 ay 6nce Satihk Satilik Satilik
Piyasa Duizeltmesi 5% 2% 0% 0% 0%
Pazarlik Payi 0% 0% -5% -5% 0%
Miilkiyet Durumu Tam Mulkiyet Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet
0% 0% 0% 0% 0%
Satis Kosullari Acil Satis Standart Standart Standart Standart
15% 0% 0% 0% 0%
Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0% 0%
Konum Daha Avantajli Benzer Benzer Benzer Avantajli
-15% 0% 0% 0% -10%
Kullanim Alani Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%
Bina Yasi 2 10 10 10 8
1% 7% 7% 7% 6%
Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%
Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Deger 139.104 142.240 144.233 147.903 138.692

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu boélgede yapilan arastirmalar neticesinde, tasinmazlarin konumlu oldugu Yeni Kent Merkezi’'ndeki ofis satis
degerlerinin brit alanina, deniz manzarasina sahip olup olmamasina, i¢ mekan 6zelliklerinin kalitesine bagh olarak degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir.
Bolgeye hakim gayrimenkul danismanlarindan alinan sifahi bilgiye gore mevcut durumda piyasa hareketliliginin durgun oldugu ancak bu durumun piyasadaki
satis fiyati artisini etkilemedigi 6grenilmistir. Tim bu etkenler dogrultusunda tasinmazlar tizerinde insa edilecek home ofislerin pagal birim fiyatinin nakit akisin
ilk yiliicin 167.500 TL/m?araliginda olabilecegi degerlendirilmistir.
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Diikkan Emsalleri / Satis

Irtibat Bilgisi

Pazar Verisi

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Atabir Gayrimenkul
54331935 19

Turpa Eneriji
552 269 42 46

Exen Gayrimenkul
532 636 13 77

Diizeltilmis Deger

Degerlendirme:

215.325

183.339

208.213

Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4
Satis Fiyati (TL) 75.000.000 85.000.000 6.980.000 32.000.000
Alani (m?) 350 440 35 181
Birim Fiyati (TL/m?) 214.286 193.182 199.429 176.796
Satig Durumu 3 ay 6nce satilmis Satilik Satilik Satilik
= Piyasa Diizeltmesi 5% 0% 0% 0%
:g 5 Pazarlik Payi 0% -5% -5% 0%
: TEJ Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Miilkiyet Tam Mulkiyet
g = 0% 0% 0% 0%
HB=R Satis Kosullan Standart Standart Standart Standart
£ ° 0% 0% 0% 0%
< Yenileme Masraflari Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte Benzer Nitelikte
0% 0% 0% 0%
Konum Kisitli Derecede Avantajli Kisitl Derecede Avantajli Kisitl Derecede Dezavantajli Kisitl Derecede Dezavantajli
-5% -5% 5% 5%
% Kullanim Alani Benzer Benzer Benzer Benzer
S 8 0% 0% 0% 0%
=" Bina Yasi 1 7 7 7
N £
g 2 1% 5% 5% 5%
s a Bulundugu Kat/Manzara Benzer Benzer Benzer Benzer
i 0% 0% 0% 0%
Konfor Kosullari Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0%

194.298

o Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bodlgede yapilan arastirmalar neticesinde, tasinmazlarin konumlu oldugu Yeni Kent Merkezi’ndeki
magaza&dikkan satis degerlerinin brit alanina, deniz manzarasina sahip olup olmamasina, ic mekan 6zelliklerinin kalitesine bagh olarak degiskenlik gosterdigi
tespit edilmistir. Bélgeye hakim gayrimenkul danismanlarindan alinan sifahi bilgiye gére mevcut durumda piyasa hareketliliginin durgun oldugu ancak bu
durumun piyasadaki satis fiyati artisini etkilemedigi 6grenilmistir. Tim bu etkenler dogrultusunda tasinmazlarin tizerinde insa edilecek dikkanlarin nakit akisin
ilk yiinda 235.000 TL/m? olabilecegi degerlendirilmistir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu boélgede yapilan arastirmalar neticesinde, tasinmazlarin konumlu oldugu Yeni Kent Merkezi’ndeki sosyal tesis
alanlarinin satis degerlerinin briit alanina, ic mekan 6zelliklerinin kalitesine bagh olarak degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir. Buna ek olarak yapilan
arastirmalarda sosyal tesis alanlarinin magaza&diikkan alanlarina goére daha disiik bedellerle satislarinin gergeklestigi tespit edilmistir. Bolgeye hakim
gayrimenkul danismanlarindan alinan bilgiye gére mevcut durumda piyasa hareketliliginin durgun oldugu ancak bu durumun piyasadaki satis fiyati artisini
etkilemedigi dgrenilmistir. Tiim bu etkenler dogrultusunda tasinmazlarin iizerinde insa edilecek sosyal tesis alanlarinin nakit akisin ilk yilinda 220.000 TL/m?

olabilecegi degerlendirilmistir.
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Arsa Emsal Krokisi

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin

Yaklagik Konumu
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Rezidans Emsal Krokisi

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin

Yaklagik Konumu
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Home Ofis Emsal Krokisi

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin
Yaklagik Konumu

Google Ea

mags
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Magaza&Diikkan Emsal Krokisi

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin
Yaklagik Konumu
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v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

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

ARSA DEGERI

Yiiz
o Birim Deger Arsa Degeri Hisse Ziraat GYO A.S. Hisse
Ada/Parsel OI(";::‘; " (TL/m?) (TL) Orani Degeri
40015 ada 1 parsel 5.000,00 167.500 837.500.000 1,66% 13.869.000
40021 ada 1 parsel 8.776,46 167.500 1.470.055.000 9,58% 140.896.616
40022 ada 3 parsel  42.069,51 154.000 6.478.705.000 50,00% 3.239.352.500
TOPLAM DEGERi  8.786.260.000 3.394.118.116

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlardan 40022 ada 3 parselin emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme
yaklasimi ydntemi olan indirgenmis Nakit Akisi Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

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

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

indirgeme Orani Hesaplamasi

Tahmini nakit akislarini indirgemek igin kullanilan indirgeme oraninin hem paranin zaman degerini hem de
varhigin nakit akis tlruyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli gorilmektedir.
Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yontemi uygun goértlmustir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

e Kullanilan nakit akiglarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tiird,

e Pazardakiislemlerde zimnen yer alan oranlari,

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

e Kullanilan nakit akislarinin tird,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin sdresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik TL bazli tahvilin son 5 yillik ortalamasi
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dikkate alinmistir. Konu gayrimenkullerin yer aldigl piyasa ve gayrimenkullerin riski dikkate alinarak,
projeksiyon siiresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;

Risksiz faiz orani: %25,51

Risk primi: %5,99

indirgeme orani: %31,50 olarak hesaplanmistir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari
Bu degerleme g¢alismasi icin bolgede yapilan arastirmalarda,

- 15.000 m? yiiz 6lciimine sahip benzer imar durumuna sahip arsadan elde edilecek hasilattan arsa sahibinin
%40 pay alacak sekilde anlasildigi 6grenilmistir.

- 5.000 m? yuiz 6lciimiine sahip benzer imar durumuna sahip arsadan elde edilecek hasilattan arsa sahibinin
%42 pay alacak sekilde anlasildigi 6grenilmistir.

S6z konusu emsallerin konumu daha avantajli olup ayrica parsellerin daha kiiglik yiz Olgime sahip
olmasindan dolayl %40-%45 arasinda degisen paylarla anlasmalarin saglandigi 6grenilmistir. Yapilan piyasa
arastirmalari dogrultusunda, konu tasinmazin yiiz 6lcimiiniin oldukca biyilik olmasi sebebiyle %35-%40
arasinda degisen oranlarin arsa sahibine ait olabilecegi 6grenilmistir. Bu dogrultuda arsa sahibi oraninin %38
olabilecegi degerlendirilmistir.

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

v' Misteri tarafindan iletilen veriler {izerinden gerceklestirilen hesaplamalar dikkate alinarak proje
alani olusturulmustur. iletilen alanlarin imar planinda belirtilen yapilasma sartlari ile uyumlu oldugu
gorilmistir.

v' Gelir yaklagimi yalnizca 40022 ada 3 parsel icin uygulanmistir.

V' Tum édemelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

v" Gayrimenkullerin biitiin hukuki ve yasal prosediirlerinin tamamlandigi varsayilmistir.

v' Calismalara IVS (Uluslararasi Degerleme Standartlari) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.

v' Proje kapsaminda éngdrilen maliyetler 6n fizibilite maliyetleri olup kesin uygulama projelerinin
olusturulmasindan itibaren bu maliyetlerin degisebilecegi 6ngorilmektedir.

v'  Projedeki insaat ve malzeme Kkalitesinin, projenin hedef kitlesinin taleplerine uygun olacag

varsaylmistir.
v" Proje kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, istinat duvari, cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ile
proje genel gider maliyeti ongorilmustar.

v' Her bir fonksiyona ait altyapi maliyeti icerisinde, bina oturumuna iliskin arazi hafriyat bedeli,
dogalgaz, elektrik, atik-icme suyu ve telekom altyapisi vb. maliyetler yer alacagi ongorilmustir.
Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde bina yakin ¢evresine iliskin ¢evre diizenleme, peyzaj
ve aydinlatma maliyetleri yer almaktadir.

v' Proje genel giderleri icerisinde binaya ait avan proje, mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje
maliyetleri, santiye giderleri yer almaktadir.

v insaat ¢alismalarinin 2031 yilinda tamamlanacagi varsayilmistir.

v' Miusteri tarafindan beyan edilen verilere gére satilabilir konut alaninin 65.947,41 m?, satilabilir
sosyal alaninin 2.455,51 m?, satilabilir ticaret alaninin 12.386,08 m?, satilabilir home ofis alaninin
117.977,83 m? olacagi varsayilmistir.
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v' Proje kapsaminda konut tnitelerinin birim satis bedelinin ilk yil icin 170.000 TL/m? olacag| ve piyasa
katihmcilari anketi dogrultusunda belirlenen enflasyon oranlarinda artacagi varsayiimistir.

v' Proje kapsaminda home ofis tinitelerinin birim satis bedelinin ilk yil icin 167.500 TL/m? olacagi ve
piyasa katilimcilari anketi dogrultusunda belirlenen enflasyon oranlarinda artacagi varsayilmistir.

v' Proje kapsaminda diikkan Unitelerinin birim satis bedelinin ilk yil icin 235.000 TL/m? olacagi ve
piyasa katilimcilari anketi dogrultusunda belirlenen enflasyon oranlarinda artacagi varsayilmistir.

v' Proje kapsaminda sosyal alan (nitelerinin birim satis bedelinin ilk yil icin 220.000 TL/m? olacagi ve
piyasa katilimcilari anketi dogrultusunda belirlenen enflasyon oranlarinda artacagi varsayilmistir.

v Proje kapsaminda, konut ve ticari tiniteler icin %3,0 oraninda pazarlama gideri 6ngdrilmistiir.

v' Enflasyon orani ilk yil %20,50, 2.yl %16,75, 3. yil %14,50, 4. yil %12,50 5. ve 10. yillar arasinda
%11,25, 10. yil sonrasi igin %9,00 olarak alinmistir.

v Konut ve home ofis alanlarinin birlikte degerlendirilerek pazarlanacagi varsayilarak calisma
gerceklestirilmistir.

v" Proje kapsaminda insaat maliyetinin 10.089.184.440 TL olacagi varsayilmistir.
v' Proje kapsaminda tasinmazin altyapi maliyetinin 2.017.836.888 TL olacagi varsayilmistir.

v'  Proje kapsaminda tasinmazin cevre tanzimi ve peyzaj maliyetinin 201.783.689 TL olacag
varsaylmistir.

v' Proje kapsaminda proje genel giderleri maliyetinin 1.846.320.753 TL olacag varsayilmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Konut 65.947,41 40.500 2.670.870.105
Home-Ofis 117.977,83 40.500 4,778.102.115
Ticaret 12.386,08 34.250 424.223.240
Sosyal Alanlar 2.455,51 34.250 84.101.218
Otopark ve Ortak Alanlar 100.324,13 21.250 2.131.887.763
Toplam 299.090,96 10.089.184.440

Altyapi Maliyeti
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
10.089.184.440,00 20% 2.017.836.888

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
10.089.184.440,00 2,00% 201.783.689

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 10.089.184.440,00
Altyapi Maliyeti 2.017.836.888,00
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 201.783.688,80
Toplam (TL) 12.308.805.016,80
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Proje Genel Giderleri
Toplam Maliyet (TL) Oran Maliyet (TL)
12.308.805.016,80 15% 1.846.320.753

Toplam Maliyet (TL)

insaat Maliyeti 10.089.184.440,00
Altyapi Maliyeti 2.017.836.888,00
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 201.783.688,80
Proje Genel Giderleri 1.846.320.752,52

Toplam (TL) 14.155.125.769,32

Maliyetin Yillara Dagilimi (%)

19/12/2025 19/12/2026 19/12/2027 19/12/2028 19/12/2029 19/12/2030 19/12/2031
0% 15% 20% 20% 20% 20% 5%
0 2.123.268.865 3.411.385.310 3.982.792.350 4.560.297.241 5.130.334.396 1.426.874.254

Home Ofis Fonksiyonu
Birim Satis Degeri (TL/m?) 167.500,00

Ticaret Fonksiyonu
Birim Satis Degeri (TL/m?) 235.000,00

Sosyal Alan Fonksiyonu
Birim Satis Degeri (TL/m?) 220.000,00

Konut Fonksiyonu
Birim Satis Degeri (TL/m?) 170.000,00

Diger Oranlar

Pazarlama Gideri Orani 3,0%
1yl 20,50%
2.yl 16,75%
3.yl 14,50%
a.yil 12,50%
5.yl 11,25%
6.yil 11,25%
7.yl 11,25%
8.yil 11,25%
9.yl 11,25%
10.yil/Artik deger hesaplari 11,25%
10.yildan sonraki artiglarda 9,00%
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Proje Nakit Akigi (TL)

Yillar 19.12.2025 19.12.2026 19.12.2027 19.12.2028 19.12.2029 19.12.2030 19.12.2031 19.12.2032 19.12.2033
Konut Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 65.947,41 65.947,41 65.947,41 65.947,41 65.947,41 65.947,41 65.947,41 65.947,41 65.947,41
Satis Orani (%) 0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 15,00% 15,00% 15,00% 15,00% 10,00%
Satilan Alan (m?) - 3.297,37 6.594,74 9.892,11 9.892,11 9.892,11 9.892,11 9.892,11 6.594,74
Birim Satis Degeri (TL/m?) 170.000,00 204.850,00 239.162,38 273.840,92 308.071,03 342.729,03 381.286,04 424.180,72
Toplam Konut Gelirleri 0 560.552.985 1.350.932.694 2.365.820.880 2.708.864.908 3.047.473.021 3.390.313.736 3.771.724.031 2.797.361.990

Ticaret Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 12.386,08 12.386,08 12.386,08 12.386,08 12.386,08 12.386,08 12.386,08
Satig Orani (%) 0,00% 0,00% 0,00% 10,00% 20,00% 30,00% 40,00%
Satilan Alan (m?) - 0,00 0,00 1.238,61 2.477,22 3.715,82 4.954,43
Birim Satis Degeri (TL/m?) 235.000,00 283.175,00 330.606,81 378.544,80 425.862,90 473.772,48
Toplam Ticari Unite Gelirleri 0 0 0 409.492.243 937.737.236 1.582.431.586 2.347.273.519

Sosyal Alan Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 2.455,51 2.455,51 2.455,51 2.455,51 2.455,51 2.455,51 2.455,51
Satis Orani (%) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 100,00%
Satilan Alan (m?) - 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.455,51
Birim Satis Degeri (TL/m?) 220.000,00 265.100,00 309.504,25 354.382,37 398.680,16 398.680,16
Toplam Sosyal Alan Gelirleri 0 0 0 0 0 0 978.963.125

Home Ofis Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 117.977,83 117.977,83 117.977,83 117.977,83 117.977,83 117.977,83 117.977,83 117.977,83 117.977,83
Satis Orani (%) 0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 15,00% 15,00% 15,00% 15,00% 10,00%
Satilan Alan (m?) - 5.898,89 11.797,78 17.696,67 17.696,67 17.696,67 17.696,67 17.696,67 11.797,78
Birim Satis Degeri (TL/m?) 167.500,00 201.837,50 235.645,28 269.813,85 303.540,58 337.688,89 375.678,89 417.942,77
Toplam Home Ofis Unite Gelirleri 0 988.064.326 2.381.235.026 4.170.137.840 4.774.807.827 5.371.658.805 5.975.970.420 6.648.267.093 4.930.798.094
Proje Toplam Gelirleri 0 1.548.617.311 3.732.167.720 6.945.450.963 8.421.409.970 10.001.563.412 12.692.520.800 10.419.991.124 7.728.160.084
ingaat Maliyeti 0 2.123.268.865 3.411.385.310 3.982.792.350 4.560.297.241 5.130.334.396 1.426.874.254 0 0
Pazarlama Gideri 0 46.458.519 111.965.032 208.363.529 252.642.299 300.046.902 380.775.624 312.599.734 231.844.803
Net Nakit Akiglan 0 -621.110.073 208.817.378 2.754.295.084 3.608.470.431 4.571.182.114 10.884.870.922 10.107.391.390 7.496.315.281
Arsa Sahibi Gelirleri 0 570.820.341 1.375.677.022 2.560.093.225 3.104.131.715 3.686.576.274 4.678.463.167 3.840.808.728 2.848.599.807
Miiteahhit Gelirleri 0 -1.191.930.414 -1.166.859.644 194.201.859 504.338.715 884.605.840 6.206.407.755 6.266.582.662 4.647.715.474
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Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 25,51% 25,51% 25,51%
Risk Primi 4,99% 5,99% 6,99%
indirgeme Orani 30,50% 31,50% 32,50%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 7.993.000.886 7.651.147.105 7.326.959.433
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 7.993.000.000 7.651.150.000 7.326.960.000
Arsa Sahibi 38%

Yaklagik Arsa Degeri (TL/m?) 6.115.030.000

*Calisma kapsaminda gelir yaklasimi 40022 ada 3 parsel igin uygulanmistir.
7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin en verimli
ve en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak “Merkezi is Alani”
amagh kullanimidir.

7.5 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlar hisseli mulkiyete sahip olup tasinmazlarin hisse
hissesine disen paylar asagidaki sekildedir.

40015 ada 1 parsel — Ziraat GYO A.S. — 207/12500 — 13.869.000.-TL
40021 ada 1 parsel - Ziraat GYO A.S — 168235/1755292 — 140.896.616.-TL
40022 ada 3 parsel - Ziraat GYO A.S — 1/2 —3.239.352.500.-TL

7.6 KDV Konusu

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

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlar igin %10 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

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

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

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

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

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

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

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

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

¢ Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Simirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

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

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

Degerleme konusu tasinmazlar arsa vasfinda olup ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gereken herhangi bir
izin ya da belge bulunmamaktadir. Degerleme konusu tasinmazlardan 40015 ada 1 parsel ve 40021 ada 1
parsel tzerindeki yapilarin Ziraat GYO A.S. milkiyetine ait olmadigi, imar planlari ile uyumsuz oldugu ve
yikilacagi 6ngorialmektedir.

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

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

Bu acgiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince gayrimenkul yatirim ortakligi portfoylinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir engelin
bulunmayacagi diisiinilmektedir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 40015 ada 1 parsel ve 40021 ada 1 parsele yonelik 09.10.2025 tarih, saat
12.10 itibariyla alinan takbis belgelerine gére 29.05.2023 tarihli 12406 yevmiye no.lu satis islemi ile Ziraat
Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. adina tescil edilmis olup ilgili tarihten 6nceki tarihlerde tasinmazlarin g
yillik donemde gergeklesen islemlerinin bulunmadigi tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 40022 ada 3 parsele yonelik 09.10.2025 tarih, saat 12.10 itibariyla alinan
TAKBIS belgesine gore, degerleme konusu taginmaz 12.07.2023 tarihli 15460 yevmiye no.lu tevhit islemi ile
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina tescil edilmis olup ilgili tarihten 6énceki tarihlerde tasinmazin
g yillik donemde gerceklesen islemlerinin bulunmadigi tespit edilmistir.

9.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Gériis

Degerleme konusu tasinmazlar arsa vasfinda olup ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gereken herhangi bir izin
ya da belge bulunmamaktadir. Degerleme konusu tasinmazlardan 40015 ada 1 parsel ve 40021 ada 1 parsel
Gzerindeki yapilarin, imar planlari ile uyumsuz oldugu, Ziraat GYO A.S. miilkiyetine ait olmadigi ve yikilacagi
ongorialmektedir.

9.4 Varsa Gayrimenkuller Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

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

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazlar “arsa” niteliginde olup parsellerin alimindan itibaren 5 yillik siire gegmemistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar (ist hakki veya devre miilk hakki degildir.

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

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi ve 40022 ada 3 parsel no.lu tasinmaza yonelik gelir
yaklasimi yontemi olan indirgenmis nakit akisi yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

54



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

——————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi (Tim Parseller) 8.786.260.000
Gelir Yaklasimi (40022 Ada 3 Parsel) 7.651.150.000
Gelir Yaklagimi Yaklasik Arsa Degeri (40022 6.115.030.000

Ada 3 Parsel)

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazlarin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin ¢evresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimina gore el degistiriyor olmasi dikkate
alinarak “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin (izerinde yasal evraki bulunan herhangi bir yapi bulunmamasindan dolay!
“Maliyet Yaklasim1” uygulanmamistir.

Gayrimenkullerin imar planlarinin tagsinmaz lzerinde proje gelistirilebilmesine olanak saglamasi ve bolgede
satilik ofis/konut/is yeri emsallerine ulasilabilmesinden dolayi, tasinmazlardan 40022 ada 3 parsel icin
misteriden temin edilen proje alanlari dikkate alinarak “Gelir Yaklagimi” uygulanmistir. S6z konusu proje
alanlarinin, tasinmazin imar planinda belirtilen yapilasma sartlari ile uyumlu oldugu gorilmistir.

Yapilan incelemelerde tasinmazin bulundugu bolgede bulunan arsalarin, gelir yaklasimiyla
degerlendirilmekten ziyade pazar yaklasimi dikkate alinarak degerlendirildigi tespit edilmistir.

Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir. Takdir edilen deger, degerleme konusu tasinmazlarin
ayri ayri degerlerinin toplamini ifade etmekte olup tasinmazlarin toplu bir sekilde satisina iliskin olarak
belirlenmemistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 19.12.2025
Pazar Degeri (KDV Harig) 8.786.260.000.-TL  Sekizmilyaryediylizseksenaltimilyonikiytizaltmisbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 9.664.886.000.-TL  Dokuzmilyaraltiyiizaltmisdértmilyonsekizylizseksenaltibin.-TL

*So6z konusu deger taginmazlarin tam miulkiyet degerini belirtmekte olup parsellerin “Ziraat GYO A.S.” hissesine
diisen degeri 40015 ada 1 parsel igin 13.869.000 TL, 40021 ada 1 parsel i¢in 140.896.616 TL ve 40022 ada 3 parsel igin
3.239.352.500 TL olarak hesaplanmistir. Taginmazlarin “Ziraat GYO A.$.” hissesine diisen toplam degeri
3.394.118.116 TL'dir.

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

Boliim 10
Ekler

1 Tapu Belgeleri

2 Takyidat Belgeleri

3 imar Durumu

4 Fotograflar

5 Ozgegmisler

6 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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