Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DEGERLEME RAPORU

iZMIR iLi, KONAK iLCESI,
KULTUR MAHALLESI
189 PAFTA 7614 ADA 14 PARSEL'DE KAYITLI
ARSA UZERINDE BiNA



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 16.11.2020
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Rapor No : ZGYO-3/Revl

YONETICi OZETI

Degerlemeyi Talep
Eden

Talep Tarihi ve
Sayisi

Degerleme Konusu
Gayrimenkul
Gayrimenkulin
Adresi

Degerleme Tarihi
Rapor Tarihi Ve
Numarasi

imar Durumu

Arsa YUzolgimu
Yapilagsmalarin
Kapal Alani

Degerlemeyi
Yapan Uzman
Degerlemeyi
Kontrol Eden
Sorumlu Deg.
Uzmani

Rapor TUri

Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

02.11.2020

izmir Ili, Konak ilcesi, KUltUr Mah, 7614 Ada 14 Parselde kain T.C
Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’ne ait “'Arsa’’

KUItUr Mah. Talatpasa Bulvar No:19 Konak / IZMIR
06.11.2020
16.11.2020 ZGYO-3/Rev]

Konak Belediyesi 1/1000 Olcekli imar Uygulamalar kapsaminda
kalmakta olup detay bilgi rapor icerisinde verilmistir.

395,00 m2

Parsel Uzerinde 2 Bodrum kat, Zemin kat, 7 Normal kat seviyesinde
yapi bulunmaktadir.

KUbra KESKIN (Degerleme Uzmani) / Deniz ARSLAN (Sorumlu
Degerleme Uzmani)

Gdkhan CEBI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Anlati Tarzi Kisith Degerleme Raporu
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ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sahrayl Cedit Mahallesi Atatirk Caddesi
No:48 Kat:8-9 Kozyatad-Kadikdy / Istanbul

izmir ili, Konak iicesi, KUltir Mah, 189 pafta 7614 Ada 14 Parselde "Arsa" vasifll tasinmazin
Cari Pazar Degeri incelenmis, gerekli tOm arastirmalar ve analizier Degerleme Uzmanimiz
KUbra KESKIN ve Deniz ARSLAN tarafindan yapilmistir. Bu inceleme ve analizler sonucunu
olusturan degerleme raporu bu mektup ekinde sunulmustur.

Rapor tarihi olan 16.11.2020 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin
kabulU sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; Dederleme konusu izmir
ili, Konak llcesi, Koltir Mahallesi, 189 Pafta, 7614 Ada, 14 Parsel’'de k&in ana
gayrimenkulde "Arsa" vasifl tasinmaz icin takdir edilen pazar degeri raporumuz sonunda
sunulmustur.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilarnmizia,
Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.
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1- DOGRULUK BEYANI

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

Bu raporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.
Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlann sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi
Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca yapilmistir.
Bu raporun konusu olan gayrimenkulU sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini
birlikte gdérdUk ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayali, bizim
kisisel, tarafsiz, n yargisiz, profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimizin sonuclandir.
Bu raporda ifade edilenler, énceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla
kisithdir.
Bu raporun konusu olan gayrimenkulin mdolkiyet hakkini elinde bulunduranlara,
Uzerine proje gelistirenlere, muUlkiyet hakkini elde edeceklere, muUlkU kiralamak
isteyenlere bu gorevle ilgili taraflara karsi ényargimiz olmadigi gibi, bu kisilerden
guncel veya gelecege dénuk maddi cikanmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.
Bu gdérevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuclan énceden saptanmis
sonuclarn gelistirimesi ve bilgilendiriimesine bagl dedildir.
Bu gdrevin tamamlanmasi igin aldigimiz Ucret;
Onceden saptanmis bir deder veya degderin musterinin amaclanni gdzeten
yodnUnUn gelistirilip rapor edilmesi,
Deger takdirinin miktari,
Ongérilen bir sonucun elde edilmesi,
Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesi konularina bagl degildir.
Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme
mesleginin etik kurallarina bagl kalinarak hazirlanmustir.
Bu Rapor Formati: SPK 31.08.2019 Tarih ve 11-62.3 sayili teblig formati kapsamindad

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygllarmizla,
Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.
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ICINDEKILER

BOLUM 1

1-RAPOR BILGILERI:

1-1 Rapor Tarihi Ve Numarasi

1-2 Rapor TUr0

1-3 Raporu Hazrrlayanlar ile Sorumlu Dederleme Uzmani Adi Soyad
1-4 Degerleme Tarihi Ve Deger Kavrami

1-5 Dayanak Sézlesmesi

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BILGILER:

2-1 Sirketin Unvani Ve Adresi
2-2 MUsteriyi Tanifici Bilgiler Ve Adresi
2-3 MUsteri Talebinin Kapsami Ve Sinilamalar

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkulun Yeri Konumu Ve Tanimi

3-2 Gayrimenkulun Tapu Kayit Bilgileri,

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb DokUmanlar

3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son Uc Yillk Aim Satm islemleri,
Gayrimenkulun Hukuki Durumunda Meydana Gelen Dedisiklikler

3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO PortféyUne Alinmasinda SPK Mevzuatina Gére
Engel Teskil Edip Etmedigi,

3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin llgili Mevzuat Uyannca Gerekli Tum izinlerinin Alinip,
Alinmadigi, Belgelerin Mevcut Olup Olmadidi ( Onayl Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Yapi
Kullanim izin Belgesi, isletme Ruhsati)

3-7 Projenin GYO PortféyUne Alinmasinda SPK Mevzuatl HOkUmleri Cercevesinde Bir
Engel Olup, Olmadigi Hakkinda Bilgi
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3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusunun
Unvani, Adresi, Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER:

4-1 GayrimenkulUn Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Verileri
4-3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Ve Sinirlayan Faktérler
4-4 Gayrimenkulin Yapisal insaat  (Fiziksel) Ozellikleri Ve Fiziksel Dederlemede Baz
Alinan Veriler
4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Dederlemede Baz Alinan Veriler
4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimiar, Kisittamalar Ve Kullaniima Nedenleri
4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Faktorler
4-7-1 Olumlu Faktorler
4-7-2 Olumsuz Faktorler
4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler Ve Bu Yéntemlerin Secilme Nedenleri
4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi Ve Proje Dederleri
4-10 Nakit / Gelir Akimlan Analizi
4-11 Maliyet Olusumlar Analizi
4-12 Benzer Satis Orneklerinin Tanimi, Satis Bedelleri. Bunlarin Secilmesinin
Nedenleri Ve Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yénteminin Uygulanmasi
4-13 Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler
4-14 GayrimenkulUn Ve Buna Bagl Haklann Hukuki Durumunun Analizi
4-15 En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi
4-16 Bos Arazi Ve Gelistiriimis Proje Dederi Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuclar
4-17 MUsterek Veya BoIUnmUs Kisimlarn Degerleme Analizi

BOLUM 5

5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkl Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastinimasi Ve Bu Amacla
izienen Yéntemin Ve Nedenlerinin Aciklanmas

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar Ve Gerekceleri

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirimedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda
GorUs

5-4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Bagl Hak Ve Faydalarin, GYO Portfoyune Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gérus
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BOLUM 6

6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ CUmlesi
6-2 Nihai Deger Takdiri
6-3 Konu Gayrimenkulin Gecmis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapilmadigi

EKLER

BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERi:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz tarafindan 16.11.2020 tarihinde ZGYO-3 rapor numarasi ile tanzim
edilmis olup 12.04.2021 tarininde ZGYO-3/Rev1 olarak revize edilmistir.

1-2 Rapor Turi

Bu Rapor Formati: SPK 31.08.2019 Tarih ve llI-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig ekinde belirtilen Formati ve SPK'nin
ilgili dUzenlemeleri (1l1-48.1 sayill Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligdi,
lI-62.1 Sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig,)
kapsamindadir.

1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi

Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmanlarindan KUbra Keskin (SPK Lisans No: 406772) ve
ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani Deniz ARSLAN (SPK Lisans No: 400203
tarafindan hazirlanmis ve sirketimiz Sorumlu Dederleme Uzmani Gdékhan CEBI (SPK
Lisans No: 400132 tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 16.11.2020 olup, degerin gecerli oldugu tarih 16.11.2020'dir.

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; UDES’'in 1 nolu standardinda tanimlanan “
Pazar degeri " dir.

“UDS 1 Pazar Degeri Esash Degerleme” standardinda Pazar Degeri tanimlamasi
asagidaki sekilde yapilmistir.

Pazar degeri, bir varlik veya yokimlUlogin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi
itibanyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gértlen tahmini tutardir.
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Tanimin Unsurlari:

Pazarlama : Uygun bir pazarlama,

Alici ve satici : Birbirinden bagimsiz ve istekli,

Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadigl, alim satima etki edecek herhangi bir
iliskinin bulunmadigi,

Hareket tarz : Bilgili, basiretli ve iyi niyetli,

Zaman : Degerleme tarihi

Deger . Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutandir.

Calisma 14 gun sirmus olup, yUrOrluge giris tarini 16.11.2020'dir. Hesaplamalarda,
aciklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD, EURO ve TL birlikte
kullanilmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme calismasinin ve raporunun dayanagi; Ziraat Gayrimenkul Yatinm
Ortakhigr A.S. ile Sirketimiz arasinda imzalanan 02.11.2020 tarihli sézlesmedir.

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BILGILER:

2-1 Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz (Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.), 07.12.2004 tarihinde,
istanbul Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesi’ ne gére Ekspertiz ve
Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmus olup,
odenmis sermayesi 1.050.000.- TL dir. Adresi: Barbaros Bulvan Gamze Apt. No:76/14
Besiktas/istanbul’dur.

Sirketimiz, istanbul'da, alti degerleme uzmaninin bir araya gelmesiyle kurulmus olup
18.03.2005 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan "Sermaye Piyasasi
Mevzuatl Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler" listesine,
24.06.2010 tarihinde ise Bankacilik Duzenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) tarafindan
“Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslar” listesine alinmistir. Faaliyet konusu:
YUrUrlUkteki mevzuat cercevesinde her tOrlU resmi ve &zel, gercek ve tUzel kisi ve
kuruluslara ait gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayall hak
ve faydalann belirli bir tarinteki muhtemel degerlerinin bagdimsiz ve tarafsiz olarak, bu
degeri etkileyen gayrimenkulin niteligi, piyasa ve cevre kosullarini analiz ederek,
uluslararasi alanda kabul géormUs degerleme standartlan cercevesinde belirlemek,
gayrimenkul ve gayrimenkule bagl haklara iliskin hukuksal, mali ve bilimsel danismanlik
vermexktir.

Sirketimiz istanbul merkezli olmakla birlikte 9 ayn bdlge mOdirligo ile Tirkiye'nin
tamamina yaygin personel ve bagimsiz degerleme uzmanlari ile hizmet vermektedir.
Sirketimiz sadece degerleme ve danismanlik hizmeti vermektedir.  Sirketimiz;
Ulkemizdeki Gayrimenkul, insaat, Finans, Muhasebe, Denetim ve Sermaye Piyasasi
konularinda gerceklesen yasal ve yapisal dedisikliklere paralel olarak, Gayrimenkul,
Makine ve Techizat Degerlemesi yapan kurumlara duyulan ihtiyact gidermek Uzere
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kurulmustur. Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., gercek ya da tuzel
kisilerce talep edilen degerleme hizmetini; uluslararasi standartlarda, Ulkemiz Sermaye
Piyasasi Mevzuatl cercevesinde Bagmsiz, Tarafsiz, GUvenilir, sorumluluk iceren,
bilimsellik ve mesleki yetkinlik tasiyan tarzda yapmayr amaclamistir. Sundugu hizmeti
hizli sunmak, verilerini dogru, gUvenilir kaynaklardan almak, elde ettigi bilgileri mesleki
bilgi ve tekniklerle analiz ederek yorumlamak, gercekci tahminlerde bulunarak
gUvenle kullanilabilir veri haline getirmek amacindadir. Sirketin nihai amaci ise,
uluslararasi dUzeyde yetkin ve bilinen kurulus olmaktir.

2-2 Musteriyi Tanitici Bilgiler

MuUsteri, Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. olup 01.11.2016 tarihinde kurulmustur.
Adresi: Sahrayl Cedit Mahallesi, Ataturk Caddesi No: 48, Kat: 8-9, 34734 Kozyatagi-
Kadikdy/istanbul’ dur.

Ortaklik Yapisi

Ortagin Adi Soyadi / Ticaret Unvani Sermayedeki Payi
Grubu Tutan () Orani (%)
T.C. Ziraat Bankasi A.S. A 714.219.129 20,29
T.C. Ziraat Bankasi A.S. B 2.805.995.871 79.71
Toplam 3.520.215.000 100
Ticaret Sicil Bilgileri
UNVAN

Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi
ADRES

Sahrayi Cedit Mah. Atatirk Cad. Kozyatadi No:48 / 8-9,34734 Kadikdy / ISTANBUL
TESCIL TARiHi

01.11.2016

iLAN

TUrkiye Ticaret Sicil Gazetesi: 04.11.2016-2191

SICiL NUMARASI

54300-5

MERSIS NUMARASI

0998083652500016

TICARET SiCiL MEMURLUGU

istanbul
Not: MUsteri bilgileri, sirketin resmi internet sitesi http://www.ziraatgyo.com.tr adresinden edinilmistir.
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2-3 Musteri Talebinin Kapsami ve Sinilamalari

Tapu kaydinda izmir ili, Konak ilcesi, KUltor Mahallesi, 7614 Ada 14 Parsel, 395 m2 arsa
Uzerinde tescilli tasinmazlarn Cari Pazar Degerinin incelenmesini ve degerlemesi
yapllan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tUm izinlerinin alinip, alinmadigl,
belgelerin mevcut olup olmadiginin tespiti (onayll mimari proje, yapl ruhsati, yapil
kullaonim izin belgesi, isletme ruhsati) istemis olup, muUsteri tarafindan degerleme
calsmasi ile ilgili herhangi bir sinlama getirilmemistir.

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkulun Yeri Konumu ve Tanimi

Rapor konusu tasinmazlar KUltir Mahallesi, Talatpasa Bulvarn No: 19 Konak/iZMIR posta
adresinde konumludur.

Dederlemeye konu olan tasinmazlar; izmir ili, Konak ilcesi KOltir Mahallesi sinirlan
icerisinde Talatpasa Bulvar Uzerinde yer alan 7614 ada 14 parsel numarall tasinmazdir.
Konak, izmir BUyUksehir Belediyesine bagdll metropol ilcelerden biridir. Batisinda
Balcova, guneyinde Karabagdlar ve Buca, dogusunda Bornova ilceleri kuzeyinde ise
izmir Korfezi ile cevrilidir. licenin yUzdlcimU 69 km2'dir. 9 Temmuz 1984 tarihli Resmi
Gazete'de yayimlanan 3030 Sayill BUyUksehir Belediyeleri'nin yonetimi hakkinda kanun
hUkmUnde kararnamenin dedistirilerek kabuli hakkinda kanun yGrurlige girmesiyle
Konak Belediyesi 1984 yilinda Merkez iice belediyesi olarak kurulmustur. 2438 hektardir.
izmir ili, Konak iicesi'nde toplam 113 mahalle bulunmaktadir.

Degerleme konusu 7614 ada 14 parselin CBS goérintUsu:
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3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri,

I - [zmir
iicesi : Konak
Mahallesi . KUItor
Pafta No 189
Ada 17614
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Parsel 114

Arsa Alani ;395 m?2

Mulk Sahibi  : ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (62/75)
- FEKA TARIM VE HAYVANCILIK SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI (13/75)

S&6z konusu gayrimenkulun kat irtifaki tesisi kurulmamis durumdadir. Tasinmaziara ait
tapu kayitlar ektedir.

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, $ema Vb Dokimanlar

GayrimenkulUn Tapu bilgileri mUlk sahiplerince tarafimiza sunulmus olup, raporumuz
ekindedir. Diger Plan, proje, ruhsat ve yapilasma hakkinda bilgiler raporumuzun ekinde
sunulmustur.

imar Durumu

30.10.2020 tarihinde izmir Depremi sebebi ile resmi inceleme yapillamamis olup evraklar
Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi ve Star Yapi Denetim Firmasindan elde edilmistir. s
bu rapor temin edilen evraklann dogruluguna bagl olarak dizenlenmistir.
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2. YAZILIiIMAR DURUMU VE PLAN ORNEGI
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wele. Saym HALIL YIEMAZ
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**24.01.1985 tasdik tarihli Alsancak Uygulama imar Plani sinirlari iceriisnde Ayrik Nizam 8
katl TM1- Ticaret Secenekli Konut Alani Bélgesinde konumludur. Eski eser karsisinda
olmasindan dolayi her t0rlU islem icin izmir 1 Numarall KGItOr Varliklanni Koruma Bélge
Kurulundan izin alinmasi gereklidir.

*#22.12.2020 tarihinde Konak Belediyesi imar Biriminden, séz konusu tasinmazin imar
durumu teyid edilmis olup, degisiklik s6z konusu olmadigr égrenilmigtir.

Yasal incelemeler;
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30.10.2020 tarihinde izmir Depreminden dolayr Konak Belediyesi arsiv dosyasi
incelenememistir. incelenen evraklar Yapi Denetim Firmasi ve talep sahibinden elde
edilen evraklar dogrultusunda hazirlanmistir. is bu rapor elde edilen evraklarin
gecerliligine dayanilarak sonuclandiriimistir.

Projesine gore;

15.03.2019 tasdik tarihli ve 09.09.2019 tadilat tarihli mimari projesine goére parsel
Uzerinde bitisik nizamda 1 adet blok planlanmistir. Projesine gbre ana tasinmaz 2
bodrum + zemin + 7 normal kat + teras kat olarak planlanmistir.

Projesine gdre 2.bodrum katta hol, dus, su deposu, depo hacimleri 336 m2
kullanim alanlidir.

1.bodrum katta misafir odasi, spor salonu, depo, zemin kat dukkéanlara ait depo
hacimleri asansdr bosluklar haric 329 m2 kullanim alanhidir.

Zemin katta 2 dUkkan hacmi ve otel girisi hacimleri 289 m2 kullanim alanlidir.
1.normal katta zemin kat 2 dukkana ait dukkan alanlar ve servis hacimleri 290
m2 kullanim alanlidir.

2.normal katta 5 oda, 1 ofis ve ortak alan hacimleri 292 m2 kullanim alanhdir.
3.4.5.6.7.normal katlann her birinde 6 adet oda hacmi, kat ofisi ve ortak alanlar
her biri 292 m2 kullanim alanlidir.

Cati/Teras alaninda teknik hacimler 102 m2 kullanim alanlidir. S6z konusu alana
yangin  merdiveninden c¢ikis  olmasindan  dolaylr ortak alan  olarak
degerlendiriimistir.

Tasinmaz projesine goére toplam 3098 m2 insaat alanhidir.

Tasinmazin projesine goére Talatpasa Bulvar cepheli, m2 cetvelinde 1 ile
numaralandirnlmis dukkan 1.bodrum katta 97 m2, zemin katta 73 m2, 1.katta 204
m2 alanli toplam 374 m2 pazarlanabilir alana sahipfir.

Tasinmazin projesine gére m2 cetvelinde 2 ile numaralandirimis otel 2.bodrum
katta 281m2, 1.bodrum katta 167m2, zemin katta 81m2, 2.3.4.5.6.7 katlann her
birinde 292m2 alanl olmak Uzere toplam 2281 m2 alanl pazarlanabilir alana
sahipfir.

Tasinmazin projesine goére Plevne Bulvan cepheli, m2 cetvelinde 3 ile
numaralandinimis dikkkan 2.bodrum katta 55m2, 1.bodrum katta 55 m2, zemin
katta 124 m2, 1.katta 75 m2 alanl toplam 309 m2 pazarlanabilir alana sahipfir.

Tasinmaz projesine goére 2964 m2 pazarlanabilir alana sahiptir.

Tarafimiza génderilen ruhsat bilgisine gére 22.04.2020 tarih 8/2019 belge numaral 2 is
yeri, 1 otel toplam 3013,66 m2 alanli isim degisikligi ruhsati mevcuttur.
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3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son Ug¢ Yilik Alm Satm islemleri,
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

03.11.2020 tarihinde saat 08:57 Takbis uygulamasindan alinan ve raporda sunulan
belgelere gdre degerleme konusu tasinmazlarn guncel tapu kayitlan Uzerinde
asagidaki takyidat bilgileri bulundugu tespit edilmistir.

- Beyan 6306 Sayill Kanun geregince riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayill Kanun Geregince
Riskli Yapi Beyani) T: 09.07.2014 Y:15002 (S6z konusu beyan 12 adet eklenmistir.)

Tasinmaz maliki Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S. (62/75) (28.03.2018 tarih —
10478 yevmiye ile) ve FEKA Tarm ve Hayvancilk Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi
(13/75) (30.09.2019 tarih — 25498)

Takbis belgeleri raporumuz ekinde sunulmustur.

3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO Porffoyune Alinmasinda SPK Mevzuatna Gore
Engel Teskil Edip Etmedigi,

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan’na iliskin Esaslar Tebligi Madde 22 r bendinde
“(Degisik:RG-92/10/2020-31269) Ortakligin mulkiyetinde olan gayrimenkuller Uzerinde
metruk halde veya ekonomik Smrinu tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kU0t0Qunin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin
bulunmasi veya tapuda mevcut gérunmekle birlikte yapilarn yikilmis olmasi halinde,
s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis
olmasi ve varsa séz konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulUn
tapudaki niteliginde gerekli dedisikligin yapilacaginin Kurula beyan ediimesi halinde
(b) bendi hUkmU aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféyine danhil
edilebilir” denilmektedir.

Tasinmaz kaydi Uzerinde riskli yapi beyani olmasina karsin beyana konu binanin yikiimis
olmasi sebebiyle bu madde uyarinca Mevzuat agisindan herhangi bir engel teskil
etmemekte, tasinmazin alim satim ya da devrine herhangi bir kisit olusturmamaktadir.

YOrUrlUkteki mevzuata gdre Gayrimenkulin GYO portfdyine proje olarak
bulunmasinda engel bulunmadigi degerlendirilmigtir.

3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tim izinlerinin Alinip,
Alinmadigi, Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi (Onaylh Mimari Proje, Yapi Ruhsat, Yapi
Kullanim izin Belgesi, isletme Ruhsat)

Degerleme konusu tasinmazin mevcut bina icin gerekli tUm proje ve izinleri alinmig
durumdadir. Ayrica mevcut binanin mahallinde insa durumda oldugu yapi kullanim

izin belgesi henUz almadigi tespit edilmigtir.

3-7 Projenin GYO Portfoyune Alinmasinda SPK Mevzuat HukUmleri Cergevesinde Bir
Engel Olup, Olmadigi Hakkinda Bilgi
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YUrUrlUkteki mevzuata gére binanin mevcut haliyle de GYO portfdyUne proje olarak
bulunmasinda engel bulunmadigr gérusindeyiz.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar’na lliskin Esaslar Tebligi 22.madde b bendinde
“Portféylerine alinacak her tirlU bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek
basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri
bdélimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanimasi halinde,
anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” anilan
yapinin yurOrlUkteki Mevzuata uygun olarak insa edilmekte ve belgelerinin eksiksiz
olmasi sebebiyle GYO PortféylUne proje olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca
bulunmadigi degerlendirilmistir. Tasinmazin Tapu MUOdUrlGgune tescil ettirilerek kat
irfifakinin ve kat mdulkiyetinin  kurulmasi ayrica yapl kullanim izin belgesi almasi
gerekmektedir.

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde bulunan Yapi Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

Degerlemesi yapilan gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun'un yUrOrlige girmesinden sonra yapimistir. Tepekule Star Yapl
Denetim sorumlulugundadir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkulun Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmaz izmir ili, Konak ilcesi, KGItUr Mahallesi sinirlar icerisindir.

Degerlemeye konu olan tasinmaz; izmir ili, Konak ilcesi Kiltir Mahallesi sinirlar icerisinde
Talatpasa Bulvan Uzerinde yer alan 7614 ada 14 parsel numarall tasinmazdir. Konak,
izmir BUyUksehir Belediyesine bagdll metropol ilcelerden biridir. Batisinda Balcova,
gUneyinde Karabaglar ve Buca, dogusunda Bornova ilceleri kuzeyinde ise izmir Korfezi
ile cevrilidir. llcenin yUzdlcUmU 69 km2'dir. 9 Temmuz 1984 tarihli Resmi Gazete'de
yayimlanan 3030 Sayil BUyUksehir Belediyeleri'nin ydnetimi hakkinda kanun hUkmunde
kararnamenin degistirilerek kabuld hakkinda kanun yOrOrlige girmesiyle Konak
Belediyesi 1984 yilinda Merkez iice belediyesi olarak kurulmustur. 2438 hektardir. izmir ili,
Konak iicesi'nde toplam 113 mahalle bulunmaktadir.

"Konak", izmir'de sadece bir semt ya da mahalle adi olmayip ézellikle son iki yOzyildir
sehrin merkezi olmustur. Bu nedenle Konak Meydani ve cevresine "izmirin Kalbi"
denebilir. Meydan ve cevresini olusturan alanin en énemli yapisi hic kuskusuz izmir
HOkUmet Konadr'dir. Konak, ayrica Saat Kulesi, Belediye Sarayi, Vapur iskelesi, Yali
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Camii, Ankara Palas, Anafartalar Caddesi girisi, Askeri Kiraathane, Milli KUtUphane ve
ozellikle Sar Kisla basta olmak Uzere gunumuze kadar ulasabilmis ya da gecmisin anilar
icinde kalmis bircok mekani barindirmis bir semttir ve is merkezi yogunlugu hem de
hemen tUm izmirden varnlan/ulasian son nokta olma ile hemen tOm izmir'e ulasmak
icin yola cikilan ik nokta olma &zelligini uzun yillar koruyarak izmirin merkezi olmayi
basarmistir. izmir kadar biyUk bir baska kentte hemen tim yogunlugun Konak gibi bir
tek alana yigildigi bir baska érnek bulmak cok zordur.

Konak, yakin zamana kadar izmir'in bir numarali ticaret merkezi Kemeralti ve cevresinin
ana giris-cikis kapisidir. TUm sehirici ulasim araclannin her yéne baslangic noktasi Konak
Meydanidrr.

Antik izmirde bu alanin bulundudu yer 'ic liman'in bir bdlimO olarak gérolor.
GUnUmMUzUn Konak Meydani'nin GUney Batl ydnUndeki bir noktadan baslayan liman
genis bir kavis cizerek Hisar Camii'nin yakinlarindaki bir noktada son bulur ve kiyi seridi
Bornova Koérfezi'ne dogru uzayip gider. Bu ic limanin girisinin solunda bulunan ve ilk
yapihs tarihi bilinmeyen ancak Xlll. YOzyll'n baslarinda Bizanslilar tarafindan elden
gecirilen Kale; XIV. YOzyll'n ortalannda St. Jean Sovalyeleri tarafindan adeta yeniden
yapllircasina onarilir ve limanin kontrolU amaciyla kullaniimaya baslanir. Sonraki yillarda
ic limanin giderek dolmasi ve yok olmasi kalenin stratejik énemini ortadan kaldinr ve
gun gectikce harap olan kale sonunda ortadan kalkar. Hisar Camii'nin adindaki "Hisar"
s6zcUgU bu kalenin yani basinda yapilmis oimasindandir. Gunumuozde Cankaya semti
civarindaki "Kale Arkasl" denilen bélgenin adi da bu kaleden kalmadrr. iste yukanda
s6zUNU ettigimiz ic limanin kavisli kiyisi doldurulduktan sonra ginimuozin Kemeraltisini
olusturan cizgi olurken, ic limanin sag kdsesindeki kalan ve ginUimuUze kadar parca
parca doldurulan alan da Konak Meydani olur.

Konak Meydani'nin tarihiicinde yasadigi en énemliiki gun 15 Mayis ve 9 EylUl gUnleridir.
izmir'in tarihte yasadidi en bUyik kdbus olan ve 15 Mayis 1919 Persembe gini Yunan
askerinin Kordon'a ayak basip Konak Meydani'na yUriyup dncelikle HOkimet Konagi
ve Kisla'yi ele gecirmesiyle baslayan "isgal”, 9 EylUl 1922 Cumartesi ginU TUrk Askeri'nin
Konak Meydani'nda Kisla ve HOkUmet Konagdi'na bayrak cekmesiyle sona erer.
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4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler

Ve Dayanak Verileri

Temel ekonomik bUyUklUklere dair Hazine ve Maliye Bakanlidi’'nin yayinladidi istatistikler

baz alinmistir.

TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER 2020
Haziran Temmuz Agustos

Reel Kesim
GSYH (Yilik Reel YUzde

Degisim) -9.9
GSYH (Cari Fiyatlarla,

Milyon TL) 1.041.643
GSYH (Milyon $) 153.180

Takvim Etkisinden
Anndinimis Sanayi Uretim

Endeksi (2015=100, Yilik 0.4 45 10,4
YUzde Degisim)

imalat Sanayi Kapasite
Kullanim Orani 66,0 70,7 73.3

Eylul Ekim

74,6 75,4
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Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik AS
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

Isgiicu
Istihdam (Bin Kisi)
IsgUcUne Katiim Orani
Issizlik Orani

Tarm Disl issizlik Orani
Dis Ticaret ve Odemeler
Dengesi

Cari islemler Dengesi
(Milyon $)

Cari islemler Dengesi /
GSYH

Dis Ticaret Dengesi (Milyon
$)

ihracat (FOB, Milyon $)

ithalat (CIF, Milyon$)
Dogrudan Yabanci Yatirm
(DYY) Net (Milyon $)
Portfdy Yatinmlarn Net
(Milyon $)
Diger Yatinmlar Net (Milyon
$)

Kamu Maliyesi

Merkezi Yonetim BUtcesi
(D&nem Sonu, Birikimli, Milyon
TL)

Gelir
Gider

Faiz Disi Gider
Denge

Faiz Disi Denge
Merkezi Yonetim BuUtcesi
(GSYH'ye Oran)

Denge

Faiz Disi Denge
Merkezi Yonetim Toplam
Borc Stoku (D&nem Sonu,
Milyar TL)

GSYH'ye Oran

26.531
49,0
13,4
15,9

-2.940

-2.063
13.450
16.310

1.391

5.273

455.411
564.862
493.605
-109.450
-38.193

1.641

27.263
50,3
13,4
15,9

-1.943

-1.978
14.886
17.708

-241
-254

-3.377

541.940
681.087
601.374
-139.147
-59.433

1.721

-4.631

-5.347
12.464
18.742

-374

1.973

-1.482

650.506
761.432
669.818
-110.926
-19.312

1.810

729.422
870.013
762.189
-140.591
-32.767

1.863
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Merkezi Yonetim ic Borc
Stoku (D6nem Sonu, Milyar
TL) 983.,9 1046,7 1098,5 1105,7

GSYH'ye Oran
Merkezi Yonetim Dis Borc
Stoku (Dénem Sonu, Milyar
TL) 657 ,4 674,4 712,0 757,1

GSYH'ye Oran
Mali Piyasalar

Bankacilik Sektoru
Sermaye Yeterlilik Orani

(YUzde) 19.5 19,2 19.3 19.4
Yabanci Para Net Genel

Pozisyonu (Milyon $) -2.778 -6.838 -378 -1.207 -713
Takipteki Alacaklar /

Toplam Krediler (YUzde) 4,4 4,2 4,1 4,1

Parasal BuyUklUkler
(D6nem Sonu, Milyon TL)

M2 (Yillk YOzde Degisim) 39,4 44,3 41,3 43,0 44,7
M3 (Yillk YOzde Degisim) 39,0 43,3 39.9 41,1 42,4
Kredi Hacmi (Milyon TL) ~ 3.247.074 3.373.946 3.473.289 3.521.745 3.657.411

Faiz Oranlan (YUzde)
ihale Bilesik Faiz Oranlari
(Yilhk Ortaloma ) - - - - -
TCMB Gecelik Borc Alma

Faiz Oranlarn 6,75 6,75 6,75 8.75 8,75
TCMB Gecelik Borc

Verme Faiz Oranlari 9.75 9,75 9.75 11,75 11,75
TCMB 1 Hafta Vadeli

Repo Faiz Oranlar 8,25 8,25 8,25 10,25 10,25
TCMB Agirliklh Ortalama

Fonlama Maliyeti 7,62 7.76 10,15 11,12 13,40

Merkez Bankasi Doviz
Rezervleri (D&nem Sonu,
Milyon $) 51.417 46.673 41.594 42.420 42.259

Fiyatlar ve Kurlar
TUFE (2003=100, Dénem

Sonu, Yillik YUzde Degisim) 12,62 11,76 11,77 11,75 11,89
TUFE (2003=100, Aylik

YUzde Degisim) 1,13 0,58 0,86 0,97 2,13
Yi-UFE (2003=100, D&nem
Sonu, Yillik YUzde Degisim) 6,17 8,33 11,53 14,33 18,20
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Yi-UFE (2003=100, Aylik

YUzde Degisim) 0,69 1,02 2,35 2,65 3.55
Ortalama Dolar Kuru (TL) 6,81 6,85 7.25 7,51 7.87
D&nem Sonu Dolar Kuru

(TL) 6,84 6,94 7,31 7,81 8.12
D&nem Sonu Euro Kuru (TL) 7,71 8,15 8,69 92.13 9,60

Kaynak: Hazine ve Maliye Bakanhgi, TUIK,TCMB,BDDK

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktérler
Degerleme islemini olumsuz ydonde etkileyen ve sinirlayan faktdr bulunmamaktadir.

4-4 Gayrimenkulin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz
Alinan Veriler

o Degerleme konusu tasinmaz 395.m2 alanli arsa Uzerinde konumlu olup toplam brit
3098 m2 kullanim alanina sahiptir.

e Binag, 2 bodrum, zemin, 7 normal kat ve cati katindan olusmaktadir.

¢ Binanin dis cephesi henUz tamamlanmamis durumdadir.

e Binanin katlara goére brut alanlan asagidaki gibidir.

Kat Kullanim Alani

2.Bodrum Kat 336 m2
1.Bodrum Kat 329 m2
Zemin Kat 289 m2
1.Normal Kat 290 m2
2.Normal Kat 292 m2
3.Normal Kat 292 m2
4 Normal Kat 292 m2
5.Normal Kat 292 m2
6.Normal Kat 292 m2
7 .Normal Kat 292 m2
Cati Kat 102 m2
Toplam 3098 m2

Degerleme konusu tasinmazin mahallinde yapilan incelemede, ana tasinmazin insaat
halinde oldugu ve yUklenici firma ile anahtar tesim anlasildigi beyan edilmistir.
Tasinmazin mahallinde yapilan incelemede, bodrum katlarda zeminlerin seramik
duvarlann boyall durumda oldugu kapilarin hentz takimadigr gérilmuUstir. Zemin
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katlarda zeminler sap durumunda, kapilar ve dis cepheler hentz takimamis
durumdadir. Ara katlarda Talatpasa Bulvan cephesinde pencere kasalar takilmis,
Plevne Bulvarinda henUz takimamis durumdadir. Ortak alan kapilan takimis oda ve
dUkkan hacimlerinde kapilar takimamis durumdadir. Cam isleri henUz baslamamustir.
Projesinde baz odalarda gecis kapilarn mevcuttur. MUsteri durumuna gdre kapl
acillarak oda genisletimekte normal durumda ayn odalar olarak kullanilmaktadir.
B&IUcU kapilar henUz takimamis durumda. Oda ve hol hacimlerinde zeminler sap
duvarlar astar boyalidir. Asansér kapilan takilmis durumdadir. DUkkan hacimlerinde
duvarlar astar boyall ve dis cepheler henUz takimamis durumdadir. Asma tavan ve
tesisat isleri tamamlanmistir. Tasinmazin dukkanlar icin insa seviyesi %84 (83,5)dir. Otel
hacmiicin insa seviyesi %83 (82,5) dir.

06.11.2020 tarihinde yapilan incelemede, 30.10.2020 tarihinde gerceklesen izmir
Depreminden etkilenmedigi gérUlmustar.

4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Gayrimenkul mahallinde tasinmaz ile ilgili yapilan tespitler firma yetkililerinden ve resmi

kuruluslarindan temin edinilen belgeler karsilastiniarak edinilen sonuclar ile degerleme
yaplmistir. Bu baglamda;

Elekirik Sebeke

Su :Mevcut

Kanalizasyon :Mevcut

Jenerator :Mevcut

Su Deposu :Mevcut

Hidrofor ve Pompalar :Mevcut

Istma-Sogutma Sistemi  :Mevcut

Klima Santralleri :Mevcut degildir.

Yangin Tesisat :Mevcut - Yangin Dolaplari ve Sprinkler
Asansorler :2 Adet Mevcut

Otoparklar :Projesinde bulunmamaktadir

4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisittamalar ve Kullaniima Nedenleri

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlar icermektedir. Kullanilma nedeni:
raporun hangi kosullarda hazirlandigi, gecerlilik sartlarinin ne oldugu, nerelerde hangi
amacla kullanilabilecedini ve kullanim sonucu degerlemeyi yapanlar ile degerleme
sirketinin hak ve muUkellefiyetlerini aciklamakitir.

1-) MUlkUn tapusu gecerli ve mulkiyet hakkl pazarlanabilirdir.

2-) MUlk, Uzerindeki alacak ve teminat haklan dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

3-) Sorumlu bir mUlk sahipligi ve yetenekli bir mUlk yénetimi varsayilmistir.

4-) Baskalarn tarafindan saglanan bilgilerin gUvenilir oldugu kabul edilmistir.

5-) Tim mUhendislik etUtlerinin dogru oldugu varsayilmistir.
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6-) MUIkU daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, mUlkin zemin alfinin veya yapilarin sakl veya
asikar olmayan sartlan icermedigi varsayilmistir.

7-) MUIkOn, Tapu ve Kadastroda kayitlar ile Belediye, Anitlar Kurulu ve diger resmi dairelerdeki kayitlar ile
uygunluk icinde oldugu kabul edilmistir.

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirtimedigi, tanimlanmadig veya dikkate
alinmadigi durumda, milkin gecerli tUm imar yasalar ve kullanim ydnetmelikleri ile kisitlamalarina uydugu
varsayilmistir.

9-) Gerekli tGm ruhsat, isk@n belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve 6zel kuruluslardan, bu
raporda deger takdirinin dayandirldigi herhangi bir kullanim icin elde edildigi veya edilebilecedi veya
yenilenebilecegdi varsayiimistir.

10-) Raporda aksi belirfimedikce, arazi Uzerindeki yapillandirmalarin parsel sinirlan icinde kaldigi ve
herhangi bir tecavizin olmadigi varsayilmistir.

11-) Bu raporda aksi beyan edilmedik¢ce, mulkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin mevcudiyeti,
degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir.

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmigtir:

1-) Bu raporu veya kopyasini elde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

2-) Degerleme uzmani &énceden bir anlasma saglanmadigl takdirde, bu dederleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda dedildir.

3-) Degerleme uzmaninin onayi veya rizasi olmadan bu rapor iceriginin tUmU veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagh oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler,
satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna acgiklanip yayinlanamaz. (Kamuyu aydinlatma sorumlulugu
haricinde)

4-) Rapora ddhil edilen gelecege yodnelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, gincel piyasa
sartlar, beklenen kisa vadeli arz-talep faktérleri, devamili ve istikrarll bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla bu
sarflar, gelecekteki ekonomik gdstergelere gére dediskenlik gdsterebilir.

5) Burapor ' Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakigr A.S. "' nin kullanimi icin hazirlanmis 6zel bilgiler bGtonG
niteliginde olup, kopya edilmesi, alinti yapimasi, referans gdsteriimesi, kismen veya tamamen
yayinlanmasi Ekol Gayrimenkul Degerleme A.S.'nin yazili iznine tabidir.

6-)Yapi analizi ve depremsellik testlerinin incelemesi degerleme ¢alissinin disinda birakilmigtir.

4-7 Gayrimenkulun Degerine Etken Faktorler

4-7-1 Olumlu Faktorler
v' Denize yakin olmasi
Ana yol Uzerinde olmasi
Ulasimi kolay olmasi
Merkezde konumlu olmasi
Zemin kaftta ticari potansiyelin olmasi

AN

4-7-2 Olumsuz Faktorler
v' YUksek deg@er arz etmesi sebebiyle potansiyel alici kitlesinin kisith olmasi.
v Mahallinde natamam durumda olmasi
v' Gerek kur ve gerekse de faizlerden kaynakli sektérel dalgalanmalar.

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri

Bu degerleme sUrecinde; yeterli sayida emsallerin bulunmasi nedeniyle Emsal
karsilastirma ve Maliyet Yontemi kullaniimistir. Her iki yéntem ile c¢ikan sonuclar
uyumlastirma calismasi ile sGperpoze edilerek nihai degere ulasiimistir. (Tasinmaz henUz
insa asamasinda olmasindan dolayi ofel bélimUnde katlar bélgede yaygin kullanim
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g6z dnune alinarak degerlendirilmistir. Tasinmazin otel kisminda otelin dekorasyon
Ozellikleri ve isletmecisi tarafindan isletme geliri belirlenebilir. Bu sebeple emsal
karsilastirma ydntemi kullaniimigstir.)

4.8-1 Emsal Sahslann Karsilastnimasi Yonteminin Uygulanmasi,

Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yontemi; bir deger gdstergesinin, degerlendiriien mUlku
uygun karsilastirma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma
unsurlarna dayall dizeltmeler yaparak, yakin zamanda satilan benzer mulklerle
karsilastirmak suretiyle tUretildigi bir prosedur dizisidir. Bélgede yaptigimiz arastirmada
asagida belirtilen komple bina emsallerine rastlanmistir.

Dikkan Emsalleri

Emsal 1: Degerleme konusu tasinmaza ile ayni cadde Uzerinde, Plevne Bulvarina
cepheli, 20-25 yilik binanin zemin katinda brit 180 m2 net 160 m2 pazarlanan is yeri
5.000.000.-TL den satiliktir. Pazarlik ile 4.800.000.-TL den satilabilecegdi dUsunUlimektedir.
Eski bina olmasindan ve konum olarak daha az islek yerde olmasindan dolayi birim
degeri dusUktUr. (Birim Degeri: 30.000.-TL/m2) By-Aktar: 0553.7080078

Emsal 2: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde, ticari potansiyeli daha
dUsUk, Alsancak Gar yénunde, yeni binanin zemin katinda, brit 120 m2 net 100m?2
pazarlanan dUkkan 4.000.000.-TL den satiliktir. 3.850.000.-TL civarnndan satilabilecegi
dUsUnUlmektedir. Yeni binada olmasina karsin konum olarak ticari potansiyeli daha
dUsUktUr. (38.500.-TL/m2) Antik Emlak: 0535.9767561

Emsal 3: Degerleme konusu tasinmaza yakin, Cumhuriyet Bulvar Uzerinde, 25-30 vyillik
binanin zemin katinda brit 115 m2 net 100 m2 alanlh dukkan 3.900.000.-TL den satiliktir.
Pazarlik ile 3.750.000.-TL civarindan satilabilecedi dUsinUlmektedir. Eski binada ve
konum olarak daha az ficari potansiyeli vardr. (37.500.-TL/m2) Sahibinden:
0532.3683530

Emsal 4: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde, Talatpasa Bulvar
Uzerinde, 15-20 yillk binada, zemin katta 75m2, bodrum katta 75 m2 alanh diUkkan
6.500.000.-TL den satiliktir. 6.000.000.-TL teklif aldigi beyan ediimisti. Cok yakin
konumdadir. (Zemin kat: 60.000.-TL/m2 Bodrum Kat:20.000.-TL/m2) Koronda Arsa
Gelistirme: 0533.6174646

Emsal 5: BoIgeye hakim emlak yetkilisinden alinan s6zlU bilgiye gére degerleme konusu
tasinmazlardan kdse konumlu dukkan icin aylik 50.000.-TL den kiraya verilebilecedi satis
degerinin  7.500.000-10.000.000.-TL arasinda olabilecedi beyan edilmistir. innvest
Gayrimenkul: 0541.4303535

Ofis-Ev Emsalleri
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Emsal 1: Degerleme konusu tasinmazin 2 bina yaninda, 30-35 vyillik 8 kath binanin
1.katinda ofis ve ev kullanimina uygun brut 180 m2 net 170 m2 pazarlanan ici bakimli
durumda daire 2.750.000.-TL den satiliktir. Pazarlik ile 2.000.000.-TL den satilabileceqi
dUsOnUlmektedir. 1.kat olmasindan dolayi ticari potansiyeli mevcuttur. istenen degderin
yUksek oldugu dUsunulmektedir. (11.765.-TL/m2) Turyap Alsancak: 0532.2348960

Emsal 2: Degerleme konusu tasinmazin 2 bina yaninda, 30-35 vyillik 8 kath binanin
4 katinda daire brUt 180 m2 net 170 m2 pazarlanan ici bakimli durumda daire
1.650.000.-TL den satiliktir. Pazarlik ile 1.600.000.-TL den satilabilecedi dUsunUimektedir.
(9.411.-TL/m2) Turyap Alsancak: 0532.2348960

Emsal 3: Degerleme konusu tasinmaza yakin, yeni 8 kath binanin ara katinda, brot 140
m2 net 120 m2 kullanim alanli ofis kullanimina da uygun daire 2.650.000.-TL den satiliktir.
Pazarlik ile 2.500.000.-TL den satilabilecegdi dUsunUlimektedir. Cadde Uzerinde ancak
net bilgi ainamamigstir. Kullanim alani buyUk olmasindan birim degeri yUksektir. (20.833.-
TL/m2) By Aktar Gayrimenkul: 0542.4262777

Emsal 4: Degerleme konusu tasinmaza yakin, 3-4 yillik 4 katl binanin ara katinda brot
145 m2 net 120 m2 alanl daire 2.000.000.-TL den satiliktir. Pazarlik ile 1.850.000.-TL den
satilabilecedi dUsunUimektedir. Konum ve kat sayisindan dolay serefiyesi dUsUktor.
(15.413-TL/m?2) Eskidji Alsancak Bolge Ofisi: 05632.3217147

Emsal 5: Bdlgeye hakim emlak yetkilisinden alinan sézlU bilgiye gére degerleme konusu
tasinmazin normal katlarin mesken/ofis kullanimina uygun olmasindan dolayi satis

olarak metrekare birim degerinin 13.000-15.000.-TL civarinda degistigi beyan edilmistir.
Turyap Alsancak: 0532.2348960

Sayfa 25



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS Rapor Tarihi: 16.11.2020
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. Rapor No : ZGYO-3/Revl

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (OFiS-MESKEN)

Veriler DS Tova Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Taginmaz
Satig/Satisa Arz Flyat: ?2? 2.000.000 1.600.000 2.500.000 1.850.000
Alani (m2) 250,00 170 170 120 120
m2 Birim Degeri 11.765 9.412 20,833 15.417
Satiga Arz Tarihi Kus. 20 Kaos. 20 Kuos. 20 Kus. 20 Kas. 20
veger uuzelunes: (Laman
Farkindan Kaynakh Enflasyon 0% 0% 0% 0%
o Wy el
Alan Kargil masi (Konut m2
R Knrpiagteasm (Konut m 2020 Orta Kiigiik Orta Kiigiik Cok Kiigiik Cok Kiicitk
Verisi)
Alana lligkin Diizeltme -25% -25% -40% -40%
Lokasyon Kargilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Orta Kot
Lokasyona iligkin DUzeltme 0% 0% 0% 10%
Kat Kargilagtirmasi Benzer Kota Benzer Orta Koto
Kata iliskin Diizeltme 0% 20% 0% 10%
Ticari Hareketlilik Benzer Benzer Orta Kotu Benzer
Ticari Hareketlilik Diizeltme
0% 0% 0% 0%
Diizeltme
R s i Benzer Benzer Benzer Benzer
Kargilagtirmasi
Sahip Oldugu Sosyal Donatilar
10% 10% 10% 10%
inga Tarihi Kargilagtirmasi Daha Cok kski  Daha Cok Eski Benzer Benzer
inga Tarihine iligkin Dizeltme 35% 35% 0% 0%
Pazarlama Payina iliskin
po 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme 20% 40% -30% -10%
Diizeltilmis Birim Deger (TL) 13.938 14.118 13.176 14.583 13.875
Duzeltiimis toplam Deger (TL) 3.484.528

Olumlu Gzellikler igin - olumsuz azellikler icin + kenulmalidir, Mesela konumu kiyasia daha kot ise +, daha iyi ise - konulmaldir.
Pazarlama payina iliskin diizeltme pazarhk fiyat olarak alglanmalhdir. - olarak yizde ile ifade edilmelidir.
%10'luk marj dahilinde diizeltilmis birim degerlerin kirmizi karakterde olmasi saglanmalidir.

Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yonteminde Yapilan Kabuller

1-Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis érneklerine ait verilen satis fiyatiar
piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

2-Karsilastinlabilir &rnekler icin kullanilan veriler piyasa arastirmasindan baglanan sifahi
bilgilere dayanmaktadir.
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3-Bdlgede emsal gayrimenkuller dikkate alindiginda degerleme konusu tasinmazin
degeri asagida gdbsterildigi sekilde hesap ve tespit edilmistir.

Net Metre insa |insa Seviyesi
Kat No - Kare Toplam Bitmis | Seviy | Degeri (TL)
Bagimsiz Kullanim . - . .
e Birim Durum Degeri | esi
Bolum No Alani - .
(m2) Degeri (TL) (%)
(TL/m2)
2
Bodrum |Plevne Bulvari
*remin | ve Talafpasa | 5q 31392 |~9700000 | °>° |~9.495.000
+ Bulvari
1.Normal | Cepheliis Yeri
Kat
Bodrum
+ Zemin |Talatpasa 01457
+ Bulvar 374 ' ~8.025.000 83,5 | ~7.775.000
1.Normal | Cepheli s Yeri
Kat
1.Normal
Kat
i';"rmo' 250 14200 |~3.550.000 82.5 1 3.375.000
E'ONTOW‘O' 250 13.700 | ~3.425.000 82.5 1 3.250.000
‘K"ONTOFmO' 250 13700 | ~3.425.000 82.5 1 _3250.000
i';"rmo' 250 13200 |~3.300.000 82.5 1 3.125.000
z.;\frormol 250 12.200 | ~3.050.000 82,5 | _,.875.000
;'(;Ofmg' 250 12.200 | ~3.050.000 82.5 1 1 875.000
Toplam 2183.m? 37.525.000.-TL 36.020.000.-TL

insaat seviyesi hesabinda kalan maliyet kadar tamamlanmama serefiyesi hesap
edilerek toplam degerden dusUlmuUs ve insaat seviyeli degerler tespit edilmistir. Konu
parselde yer alan tasinmazlann Emsal Karsilastirma Yéntemi ile bitmis durum degeri :
~37.525.000. TL belirlenmistir.

Tasinmazin insa seviyesine gore degeri: ~36.020.000.-TL dir.

4.8-2 Maliyet Yontemi Hakkinda A¢iklama:
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Maliyet Yontemli Degerleme: Bir yapilandiriimis mUlkGn, aynisini insa etme veya yerine
koymanin guncel maliyetine herhangi bir kar veya tesvigin ilan edilmesi, ya da negatif
unsurun dUsUlmesi ve toplam maliyetten amortismanin dustimesi sonucu bulunun
yapllandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave etmek suretiyle mUlkin toplam
degerine ulasildigi islemler dizisidir.

Bina Emsalleri

Emsal 1: Degerleme konusu tasinmaza kismen yakin konumda, Fevzipasa Caddesi
Uzerinde, 180 m2 alanl, benzer imarl arsa 8.000.000.-TL den satiliktir. Yapilan
go6rismede 6.500.000.-TL den satilabilecedi istenen degerin yuksek oldugu beyan
edilmistir. (36.111.-TL/m2 ) innvest Gayrimenkul: 0541.4303535

Emsal 2: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 2.Kordonda, 5 yillik, 150 m2
civarinda olabilecegdi diUsunUtlen arsa Uzerinde 5 katl toplam 600 m2 insaat alanl
komple bina 5.950.000.-TL den satilikhir. Pazarlk ile 5.500.000.-TL civarindan
satilabilecegdi dUsunulmektedir. By Aktar Gayrimenkul: 0542.3377196

Aciklama: Yapi Degeri: 600 m2 X 1.850.-TL/m2 = 1.110.000.-TL Arsa Degeri: 150 m2 X
29.267.-TL/m2 = 4.390.000.-TL Toplam: 5.500.000.-TL Degerleme konusu tasinmaza
oranla daha ara ve islek olmayan cadde Uzerinde olmasindan dolayi tercih edilirfigi
daha dusuktur. Arsa alani kU¢cUk olmasindan dolayi birim degeri yuksektir. Bdlge olarak
prestiji dUsUktr.

Emsal 3: Dederleme konusu tasinmaza kismen yakin konumda, italya Sokak'da, presti]
yerde, 340 m2 alanl arsa Uzerinde eski 5 katl toplam 800 m2 alanl komple bina
43.000.000.-TL den satiliktr. Pazarlk ile 35.000.000.-TL civarndan satilabilecegi
dUsUnUlmektedir. Binanin yikilmasi durumunda yeni yapillacak bina ticaret + konut +
turizmn imarl 6 katl toplam 1200 m2 insaat alanlidir. Auto House: 0532.5755096

Aciklama: Yapi Degeri: 800 m2 X 1.000.-TL/m2 = 800.000.-TL Arsa Degeri: 340 m2 X
100.588.-TL/m2 = 34.200.000.-TL Toplam: 35.000.000.-TL Degerleme konusu tasinmaza
oranla daha preijtijli sokak Uzerinde konumludur.

Emsal 4: Degerleme konusu tasinmaza yakin, Hilton Otel civannda 120 m2 arsa
Uzerinde 5 yillk bodrum, zemin ve 5 normal katl toplam 840 m2 alanh bakimli bina
16.000.000.-TL den satiliktir. Yapilan goérUsmede istenen degerin yUksek oldugu
10.000.000-12.000.000.-TL  civarindan satfilabilecegdi beyan edilmisti.  Cemlak:
0538.5798687

Aciklama: Yapi Degeri: 840 m2 X 2.500.-TL/m2 = 2.100.000.-TL Serefiye: 3.000.000.-TL

Arsa Degeri: 120 m2 X 42.500.-TL/m2 = 5.100.000.-TL Toplam: 10.200.000.-TL Degerleme
konusu tasinmaza oranla daha ké6tu konumda serefiyesi dusUktor.
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Veriler Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Tasinmaz
Satig/Satisa Arz Fiyati ?? 6.500.000 4.390.000 34.200.000 5.100.000
Alani (m2) 395,00 180 150 340 120
m2 Birim Degeri 36.111 29.267 100.588 42.500
Satiga Arz Tarihi Kas.20 Kas.20 Kas.20 Kas.20 Kas.20
Deger Diizeltmesi (Zaman
Farkindan Kaynakh Enflasyon 0% 0% 0% 0%
Farki icin)
Alan Karsilagtirmasi (Kapal Alan
e L Cok Kiigiik Cok Kiigiik Benzer Cok Kiigiik

m2 Verisi)
Alana iliskin Diizeltme -10% -10% 0% -10%
Lokasyon Kargilagtirmasi Cok Koti Kot Cok iyi Orta Kotu
Lokasyona iliskin Diizeltme 60% 50% -20% 30%
Manzara Karsilagtirmasi Cok Kot Kot Benzer Kot
Manzaraya iliskin Diizeltme 15% 35% 0% 30%
Konum/Cephe Karsilastirmasi Kot Kot iyi Kot
Konum/Cephe Diizeltmesi 10% 40% -5% 15%
insa Tarihi Kargilagtirmasi Daha Cok Eski Daha Cok Eski Daha Cok Eski Daha Orta Yeni
inga Tarihine iliskin Diizeltme 35% 45% 0% 30%
Pazarlama Payina iliskin

- bt 0% 0% 0% 0%
Diizeltme
Toplam Diizeltme 110% 160% -25% 95%
Diizeltilmis Birim Deger (TL) 77.561 75.833 76.093 75.441 82.875
Diizeltilmis toplam Deger (TL) 30.636.481

Olumlu &zellikler icin - olumsuz 6zellikler igin + konulmalidir. Mesela konumu kiyasla daha kéti ise +, daha iyi ise - konulmahdir.
Pazarlama payina iliskin diizeltme pazarlik fiyati olarak algilanmalidir. - olarak yizde ile ifade edilmelidir.
%10'luk marj dahilinde diizeltilmis birim degerlerin kirmizi karakterde olmasi saglanmalidir.

Olumlu &zellikler igin - olumsuz Gzellikler icin + konulmalidir. Mesela konumu kiyasla daha kot ise +, daha iyi ise - konulmalidir.
Pazarlama payina iliskin diizeltme pazarlik fiyati olarak algilanmalidir. - olarak ytizde ile ifade edilmelidir.

%10'luk marj dahilinde dizeltilmis birim degerlerin kirmizi karakterde olmasi saglanmalidir.

Degerleme konusu tasinmazin yakin bdlgesinde imarli arsa bulunmamasindan dolayi
yakin bélgesinde satilik olan komple bina emsalleri Uzerinden maliyet hesaplanarak
arsa birim degeri hesaplanmistir. Degerleme konusu tasinmazin arsa metre kare birim
degerinin 77.380.-TL civarinda olabilecegine kanaat getirilmistir. Ana tasinmaz Uzerinde
yer alan binanin henuz insa seviyesinde olmasindan dolayr yasal durum degeri yapi
degeri, arsa degeri ve serefiye eklenerek hesaplanmistir. Mevcut durum insa seviyesi
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degeri ise arsa degeri Uzerine yapl ve serefiye degerinin %83 insa seviyesi eklenerek
hesaplanmistir.

Alan (m2) | Birim Degeri | Toplam (TL) | insa Mevcut  Insa
(TL/mMm?2) Seviyesi | Durum Degeri
(%) (TL)
Arsa Degeri 395 77.380 ~30.565.000 | - ~30.565.000
Yapi Degeri 3098 2.000 ~6.195.000 | 83 ~5.145.000
Serefiye ~3.350.000 | 83 ~2.780.000
Toplam ~40.110.000 ~38.490.000

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi:

Gelir Ureten ya da gelir Uretme potansiyeli olan gayrimenkullerin degerini tahminde
kullanilan yéntemlerden biri de gelir yaklasimli degerlemedir. Bu kapsamda geliri baz
alan degerlemelerde, dogrudan gelir kapitalizasyonun ve indirgenmis nakit akim
analizi 2 ydntem olarak degerlendirimektedir.

indirgenmis nakit akim ydnteminde degderleme islemi, gayrimenkulin gelecekte
saglayacagl nakit akislarinin (net gelirlerinin) bugUinkU degerleri toplami alinarak
gerceklestirilir. Bu ydntemde, direk kapitalizasyon yénteminde oldugu gibi suresiz bir
gelir degil dénem esasli gelir indirgenmektedir. Calismamizda, indirgeme 10 yillik net
gelir Uzerinden gerceklestirimistir. indirgeme, tasinmazin ekonomik dmrinin sonuna
kadar gitmediginde, projeksiyonun sonunda tasinmazin satildigl ve nakde cevrildigi
varsayimi ile 10.yiin sonundaki satis degeri de buguUne indirgenerek nihai sonuca
ulasiimaktadir. 10.yildaki satis rakaminda 10.yilin geliri ve 10 yil sonra gayrimenkulin
kalan ekonomik dmrinu de baz alan artik deger kapitalizasyon orani kullanilmakta ve
satis  asamasinda, %10  oraninda  komisyon/satis  gideri/vergi  olusacagi
dUsunUlmektedir. Kapitalizasyon oraninin, iskonto/indirgeme orani ile ayni olacagi
dUsUnUlmektedir. Bunun sebebi de, projeksiyon sonunda, degerlemeye konu gelir
Ureten gayrimenkulin ekonomik &mrinun 10 sene daha azalmis olmasi ve bunun da
potansiyel satis gelir beklentisinde bir dUsUse sebep olacagi kabulidur.

indirgeme/iskonto orani, gayrimenkulin gelecekte olusturmasi beklenen gelirlerin
bugUlne indirgenmesiicin kullanilan orandir. Bu oran, risksiz getiri orani + risk primi olarak
tanimlanabilir.

Degerleme konusu tasinmazin hali hazrda gelir Uretmiyor olmasi sebebiyle isbu
degerleme ydntemi bu raporumuzda kullanimamistir.

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerlemede kullaniimamigtir.

4-10 Gayrimenkulin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
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Gayrimenkulin mulkiyet hakki, 62/75 hisse ile Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortaklig
Anonim Sirketi ve 13/75 hisse ile Feka Tarm ve Hayvancilik Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketine aittir.

4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandinimis bir mulkon;
v’ Fiziksel olarak olasi,

Yasal Olarak MUmkUn,

Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi,

Finansal olarak yapilabilir,

En yUksek degerle sonuclanan makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi

belirleme calisma ve yorumlarinin bir butonudar.

ASANIENEN

Konu gayrimenkulUn hali hazirda ruhsatlandinimis ve tasdik edilmis projesi dahilinde
planlanan kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olacagi degerlendiriimektedir.

4-12 Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar

Degerlemenin amacinda bu konu bulunmadigindan incelenmemistir.

4-13 Musterek veya Bolinmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme Yapi Denetim Firmasindan elde edilen projenin incelenmesi ile
sonuclandinimistir. Tasinmaz kat irtifaki veya cins degisiklik islemi yapilmamigtir.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkh Degerleme Metotlannin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastnimasi ve Bu
Amagla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Uzlastirma:

Degerleme calismasi sonucu tUretilen deger sonuclarindan hareketle Nihai Deger
sonucuna ulasilabilmesi icin, uygulanan her bir metodun tekrar gézden geciriimesi,
guvenirligini ve dogrulugunu artirabilmek icin soru setinde yer alan sorularin sorulmasi,
alinan cevaplarin irdelenmesi, cevaplar tatminkar degil ise degerleme metodunun
tekrarlanmasini, uzlastirma  kriterleri olan; Uygunluk, Dogruluk, Kanitlann Miktan
kriterlerinin uygulanarak degerlerin gayrimenkulU en iyi temsil edecek nihai deger
sonucunda birlestiriimesini kapsayan is ve islemlerin tamamidir.

Degerleme calismamiz sonucunda, degerlemenin amaci, deger t0r0, elde edilen
veriler ve uygulanan metotlar sonucunda iki farkl deger elde edilmistir. Bu degerler
asagidaki uyumlastirma metoduna gdére uyumlastirarak, Nihai Deger sonucuna
ulasilimistir.
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Soru Setinin Uygulanmasi:

CEVAPLAR
SORULAR
SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YAKLASIMI iLE iLEGi SORULAR
Emsaller satisi gerceklesmis emsaller mi? Hayir
Satisa arz edilen emsallerde pazarlik paylari glivenilir mi? Evet
Emsaller degerlemesi yapilan miilk ile mukayese edilebilir mi? Evet
Satislar tam rekabet piyasasinda mi gerceklesmis Evet
Satislar beklenti fiyati, spekulatif arzlar iceriyor mu? Hayir
Yapilan diizeltmeler icin piyasa destegi var mi? Evet
Nicel dizeltmelerle desteklenemeyen faktorlerin uzlastirma esnasinda nitel analiz Evet
ile geregi yapilmis mi?
Dizeltilmis satis veya birim fiyat piyasa sinirlari icerisinde mi? Evet
Bu yaklasimdan elde edilen sonuc¢ diger yaklasimlarla elde edilen sonuclarla Evet
uyumlu mu?
GELISTIRME YAKLASIMIYLA iLGiLi SORULAR
imar durumu bilgileri giivenilir mi? Evet
Gelistirme mantig1 gayrimenkul golgesi yapilasmalari ile uyumlu mu? Evet
Gelistirilen projede emsal harici alanlari kapsiyor mu? Evet
Maliyet tespitinde kullanilan m2 maliyet rakamlari piyasa ile uyumlu mu? Evet
Gelistirilen proje alanlarinin parasal karsiliginin tespitinde kullanilan m2 satis Evet
rakamlari piyasa ile uyumlu mu?
Proje uygulanan miitesebbis kari orani piyasa verileri ile uyumlumu Evet
Uygulanan metotda insa ve satis icin zaman faktori tahminlemesinde bulunulmus
mu ve analize Simdiki zaman kavrami kullanilarak yapilmis mi? Evet
Bu yaklasimdan elde edilen sonug diger yaklasimlarla elde edilen sonuglarla Evet
uyumlu mu?
Cevaplara Gére Varilan Sonug Sonug
a) Metotlarin uygulamasi gegerli Evet
b) Metotlarin uygulamasi kabul edilebilir
c) Metotlarin uygulamasi gegerli kabul edilebilir degil
Vanilan Karar Karar
Metotlar uyumlastirmaya tabi tutulabilir Evet
Metotlar tekrar uygulandiktan sonra Uyumlastirmaya tabi tutulabilir
UYMLASTIRMA KRITERLERI
Uygunluk Kriteri Degerleme Amaglanan Kullanima Uygundur
Dogruluk Kriteri Verilere Parametreler ve Diizeltmeler piyasa ile uyumlu ve dogrudur
Kanitlarin Miktari Degere ulasmada sunulan kanitlar yeterlidir.
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Degerleme Yontemi Deger Sapma Katsayisi
Emsal Karsilagtirma 36.020.000,00 0,50
Maliyet Yaklasimi 38.490.000,00 0,50
Uyumlastiriimig Nihai Deger 37.255.000,00

Uyumlulastirmada, Emsal Karsilastirma Yontemi ile Maliyet Yonteminden elde edilen
degerlerin  agirhgr  farkllastinimamistir.  Elde  edilen nitelikli  emsallerle  emsal
yaklasimindan elde edilen nihai deger ve maliyet yaklasimindan elde edilen degerin,
Pazar degeri acisindan ayni agirlikta olacag kabul edilmistir. Bu nedenle de emsal
yaklasiminin agirigr 0,50, maliyet yaklasiminin agirhidi ise yine 0,50 olarak baz alinmis ve
nihai deger yuvarlatilarak sonuca gidilmistir.

Nihai deger insa seviyesine gére 37.255.000.- TL olarak belirenmistir.

Tasinmazin bitmis durum degeriise uyumlastirmaiile yaklasik olarak 38.820.000.-TL olarak
belirlenmistir. Tasinmazin insa kalitesine gore bitmis durum degeri revize edilebilir.

B.B. No Alan (m2) Bitmis Durum Degeri (TL)
1 374 8.240.000

2 2281 20.700.000

3 309 9.880.000

Kat Bazinda Kira Degeri Analizi:

zg BULUNDUGU KAT | ALAN (M2) | BIiRiM KiRA DEGERI (TL/M2) YILLIK KI(_IT_SDEGERI

1.Bodrum 97 29,28 34.082

1 Zemin 73 349,32 306.000
1.Kat 204 75,49 184.800

2.Bodrum 281 20,63 69.565

1.Bodrum 167 27,85 55.811

Zemin 81 293.51 285.294

2.Kat 292 43,25 151.555

2 3.Kat 292 43,25 151.555
4 Kat 292 43,25 151.555

5.Kat 292 43,25 151.555

6.Kat 292 43,25 151.555

7 Kat 292 43,25 151.555

2.Bodrum 55 21,56 14.230

3 1.Bodrum 55 29,85 19.701
Zemin 124 346,77 516.000

1.Kat 75 86,67 78.000

**Tasinmazin insa kalitesine gore bitmis durum degeri ve kira degerleri revize edilebilir.
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5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarlmis olup raporda talebe bagh olarak yer
veriimeyen herhangi bir bilgi mevcut degildir.

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda
Gorus

Konu tasinmazin mevcut proje ve ruhsatlarnin gecerli olmasi ve projesi dogrultusunda
insasinin devam ettigi gérilmuUstlr. HenUz yapi kullanim izin belgesi ainmamigtir.

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, GYO Porffoyune Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercgevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Tasinmazin tarafimiza iletilen 22.04.2020 tarih ve 8/2019 belge numarall 2 yol kotu alti 8
yol kotu Uzeri toplam 10 katl 3013,86 m2 insaat alanl isim degdisikligi ruhsati belgesi
dUzenlenmistir. Degerleme konusu tasinmaz henuz insa seviyesinde olmasindan dolayi
yap! kullonim izin belgesi almamistir. Tasinmazin  yapil kullanma izin  belgesinin
bulunmamasi/ cins degisikligi islemi yapilmamis olmasi sebebiyle konu tasinmazin, GYO
portfdyune proje olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigr kanaatindeyiz.

BOLUM &
6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu Mahal’e gidilerek yapilan
calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlan ve takdir usuld dogrudur ve Profesyonel Degerleme Mesledi
ilkeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ilke ve Vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, én yargisiz, profesyonel
analizleri ve fikirleri sonucudur.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 16.11.2020 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde vyer alan
varsayimlarn kabulU sarfi ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; fapu
kaydinda seneden izmir ili, Konak ilcesi, KUltir Mahallesi, 7614 ada, 14 parselde *
Parsel’de Arsa vasifll degerleme konusu tasinmazicin, Emsal Karsilastirma Yénteminden
insa seviyesine gore 36.020.000.-TL ve Maliyet Yonteminden ise insa seviyesine goére
38.490.000.7L deger hesap edilmistir. isbu iki farkll ydntemden elde edilen degerlerin
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raporun 5.1 bashginda detaylandinldigr Uzere uyumlulastinimasi ile elde edilen pazar
degeri asagida verilmistir.

Pazar Degeri

Tasinmazin Pazar degeri;

KDV Haric; 37.255.000.-TL dir.
%18 KDV Degeri : 6.705.900-TL
KDV Dahil Toplam Degeri: 43.960.900-TL

Tasinmazin hisse degerleri;

Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi Anonim Sirketi insa Seviyesi Durumu Hissesi:
37.255.000.-TL x (62/75) = 30.800.000.-TL

%18 KDV Degeri : 5.544.000-TL

KDV Dahil Toplam Degeri: 36.344.000-TL

Feka Tanm ve Hayvancilik Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi insa Seviyesi Durumu
Hissesi:

37.255.000.-TL x (13/75) = 6.455.000.-TL

%18 KDV Degeri : 1.161.900-TL

KDV Dahil Toplam Degeri: 7.616.900-TL

Olarak hesap ve takdir edilmistir.

Doviz Kurlan Cinsinden Degeri
USD Dolar: 4.766.713 (Doviz kuru: 7.6751)
USD Euro: 4.023.424 (D&viz Kuru: 9.0930)

6-3 Konu Gayrimenkulin Ge¢mis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapiimadigi
Konu gayrimenkul daha dnce de sirketimiz tarafindan degerleme islemi yapilmamigtir.

Rapor No Degerleme Tarihi KDV Harig Deger KDV Degeri KDV Dahil Toplam Deger

Not: D&viz Kuru: 1USD = 7.6751 TL, KDV Orani: %18 alinmustir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.
Saygllarmizla,
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Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.

Degerlemeyi Gergeklestiren Kontrol Eden
KUbra KESKIN Deniz ARSLAN Gokhan CEBI
Degerleme Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme
Uzmani Uzmani
SPK Lisans No: SPK Lisans No: 400203 SPK Lisans No: 400132
406772 2 7
x p II‘ / /

EKLER
e Kroki, Fotograf, grafik ...Vb belgeler
e Tapu Belgeleri
e Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi
e Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ozgecmisi
e Lisans Belgeleri
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