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TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK SOZLESMESI

10.04.2017 tarih ve 2017/4 nolu s6zlesme

BASVURU TARIHI VE TAKIP
NO

10.04.2017 — 657427

RAPORUN KONUSU

Miilkiyeti TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S. adina kayith
olan; Izmir Ili, Karabaglar ilcesi, Karabaglar Mahallesi, 10872 ada, 5
numaral parselde kain “Bir Kath Kargir Isyeri” vasfi ile kayith ana
tasinmazin glincel satis degerinin tespiti.

Degerleme Tarihi

17.04.2017

RAPOR TARIH VE NO.

20.04.2017 / 657427

SAHIBI

TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S.

HISSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

Degerleme konusu tasinmaz icin TKGM Resmi internet sayfasindan temin
edilen 17.04.2017 tarihli Tasinmaza Ait Tapu Kaydi Belgesine” gore
tasinmazin Uzerinde alim satimi kisitlayici herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir. (Takbis Sisteminden Bakilmaya Baslandigi Andan
itibaren Tapu Miidirliigiinde Takyidat incelemesine izin Veriimemektedir.)

IMAR DURUMU

Karabaglar Belediyesi imar Midirligi'nden edinilen bilgiye gore,
tasinmazin konumlandigi parsel; 19.04.1985 tarihinde onanan 1/1.000
dlgekli Karabaglar Uygulama imar Planinda;

(M*) Metopolitan Aktivite Merkezi alaninda kalmakta olup, bina derinligi
22metreyi gegmeyecek sekilde bitisik nizam 4 kat yapilasma haklarina
sahiptir.

*Lejant agihmi; imar planlarinda belirlenmig, konut, her tirlii ticaret,
depolama, buro, ishani, eglence vyerleri, ydnetim binalari, kamu
kuruluglari, otel, motel gibi kullanimlarin yer aldigi bdlgelerdir. Bu
bdlgelerde zemin katlarda konut yapilamaz. Ayrica, bu bdlgelerde
yonetmeligin yurarlige girmesinden sonra yeni insa edilecek yapilarda,
konut ve konut digi kullanim giriglerinin ayri olarak tertip edilmesi gerekir.

KISITLILIK HALI

Degerleme konusu tasinmaz,1983 yilindan 6nce ruhsatsiz olarak insa
edilmis bir yapidir. 31.12.2004 tarih ve cilt no:1, sahife no:14 dosya no:K2-
1649 sayili Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izni Birlikte, “Gegici” ibaresiyle
dizenlenmis olup, 31.12.2004 tarih onayli mimari projesi ile alansal olarak
ortismemektedir. Yerinde vyapilan tespitlerde yapinin fiziksel ve
fonksiyonel olarak yipranmis durumda oldugu goérilmustir.

DEGERI

Miilkiyeti; TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S.’ne ait olan;
Tapu kitiuginde; izmir ili, Karabaglar iigesi, Karabaglar Mahallesi, 10872
ada, 5 parsel numarasi ve “Bir Katl Kargir igyeri” vasfi ile kayitl
gayrimenkule degerleme tarihi itibariyle Arsa Dederi olarak;

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI; 4.800.000-TL
(DortmilyonsekizyuzbinTiirkLirasi) tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Koral YAPICI (SPK Lisans N0:404102)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Tuba ATAS (SPK Lisans N0:401850)
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ICINDEKILER
BOLUM 1 RAPOR BILGILERI:

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

1.2- Rapor Turd

1.3- Raporu Hazirlayan ve Sorumlu Degerleme Uzmani

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

1.5- Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Aciklama

BOLUM 2 SiRKET-MUSTERI BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI:

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi
2.2- Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2.3- Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER:

3.1- Gayrimenkullin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

3.2- Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri

3.3- Gayrimenkuliin Tapu Tetkik Bilgileri ve Gayrimenkuliin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim
Satim iglemleri

3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb.

Dokimanlar)
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3.5- Gayrimenkuliin imar Durumu

3.6- Gayrimenkuliin Hukuki Durumu ve Gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi Portféyine Konu Olup, Olmayacagi

3.7- Degerleme Konusu Gayrimenkulin ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetim
Kanunu Gereg@i Yapilmasi Gerekli Denetimler Hakkinda Bilgi, Denetimlerde Bulunan Yapi
Denetim Kurulusu

3.8- Detayli Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Olduguna ve Farklh Bir

Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Aciklama

BOLUM 4 DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER:

4.1- Gayrimenkulin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler
4.3- Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktérler
4.4- Fiziksel Degerleme Baz Alinan Veriler
4.5- Gayrimenkuliin Yapisal (insai) Ozellikleri ve Degerlemesinde Baz Alinan Veriler
4.6- Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler
4.7- Gayrimenkullin Degerine Etken Faktorler
4.7.1- Olumlu Faktorler
4.7.2- Olumsuz Faktorler
4.8- Degerleme islemlerinde Kullanilan Varsayimlar ve Kullaniima Nedenleri

4.9- Kullanilan Degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri
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4.9.1- Piyasa Degeri Yaklasimi(Emsal Karsilastirma) Varsayimlari
4.9.2- Maliyet Olusumlari Yaklasimi Varsayimlari
4.9.3- Nakit Akisi(Gelir-Kira) Yaklagimi Varsayimlari
4.10- Proje Gelistirme Ydntemi Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar
4.11- Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve Secilmesinin Nedenleri
4.12- Piyasa Degeri (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi Analizi,
4.13- Nakit Akis Analizi (Gelir-Kira Analizi),
4.14- Proje Gelistirme Yontemi Analizi Uygulanan Arsalarin Proje Degerleri
4.15- Gayrimenkulin ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
4.16- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
4.17- Musgterek ve Boluinmus Kisimlarin Degerleme Analizi
4. 18- Hasllat Paylasimi ve Kat Karsilig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

BOLUM 5 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5.1- Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Yontem ve Nedenler
5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri
5.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gérus
5.4- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, GYO Portfdyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goérus

5.5- KDV Oranlari
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BOLUM 6 SONUGC:

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonu¢ Cumlesi
6.2- Nihai Deger Takdiri

6.2.1- Satis Degeri Takdiri
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BOLUM 1: RAPOR BILGILERI

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor; Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.$.’nin 10.04.2017 tarihli talebi dogrultusunda,
taraflar arasinda imzalanan 10.04.2017 tarih, 2017/4 numarali dayanak sozlegmesine istinaden

sirketimiz tarafindan 20.04.2017 tarihinde, 657427 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2- Rapor Turii

Bu rapor; Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhd A.S.nin talebi lzerine milkiyeti TURKIYE
CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI ANONIM SIRKETINE’ ne ait olan; tapu kitiiginde; izmir ili,
Karabaglar ilgesi, Karabaglar Mahallesi, 10872 ada, 5 parselde “Bir Katl Kargir isyeri” vasfi ile kayitli
olan ana gayrimenkulin ginimuz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Turk Lirasi cinsinden nakit veya

karsili§i pazar de@erinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan dederleme raporudur.

Rapor Formati: Sermaye Piyasasi Kurulunun 35 sayili Teblig Formatidir.

1.3- Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani:

Bu degerleme raporu; gayrimenkullerin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi-
kurum-kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme ydntemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz degerleme uzmani Koral YAPICI tarafindan hazirlanmis ve

Sorumlu Degerleme Uzmani Tuba ATAS tarafindan kontrol edilmistir.

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu degerleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz degerleme uzmani Koral
YAPICI tarafindan 17.04.2017 tarihinde gayrimenkulin mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere
istinaden 20.04.2017 tarihinde hazirlanmistir.

Bu raporda kullanilan deger; izmir ili, Karabaglar iicesi, Karabaglar Mahallesi, 10872 ada, 5
parselde yer alan “Bir Katll Kargir isyeri” vasifli gayrimenkulin UDES’in 1 nolu Standart'inda
tanimlanan “ Pazar degeri " dir.

“UDES 1 Pazar Degeri Esasli Degerleme” standartlarinda Pazar Degeri tanimlamasi
asagidaki sekilde yapilmistir.
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Pazar Deg@eri; Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma

cercevesinde degerleme tarihindeki el degistirmesi gereken tahmini tutaridir.

1.5- Dayanak Sozlegsmesinin Tarih ve Numarasi
Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ziraat Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.$. arasinda
taraflarin hak ve ylkiumlaliklerini belirleyen 10.04.2017 tarih ve 2017/4 numarall dayanak s6zlesmesi

hukdmlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Agiklama
Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati kapsamindaki islemler igin

hazirlanmistir.

BOLUM 2: SIRKET-MUSTERI BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Vakif Gayrimenkul Degerleme, 57 yildir Bankacilik sektérinde guven ve hizmet
kalitesinden 6din vermeden calisan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O’ nin istiraki olarak “Her tirl{
gayrimenkulin ekspertiz ve degerleme islemlerini yapmak tzere” Turk Ticaret Kanunu hukdmleri
uyarinca; 23 Agustos 1995 tarihinde Vakif Ekspertiz Degerlendirme A.S. olarak Gankaya’ da Ebu
Ziya Tevfik Sok. No: 24 de 30 personelle kurulmustur.

Sirketimiz artan is hacmi ve personel sayisi nedeniyle 04.11.2003 tarihinde Akay
caddesindeki hizmet binasina tasinmis, c¢alismalarina bir slire burada devam etmistir. Gelisen ve
bayudyen Sirketimizin Genel Mudurliga 08.03.2006 tarihinde Eti Mah Ali Suavi Sok No:11 Maltepe-

Ankara adresinde buglnde ¢alismalarimiza devam ettigimiz hizmet binasina tasinmistir.

Sirketimiz bugliin 176 kisilik uzman ve idari personel kadrosu ve 150 Temsilcimizle
Tiirkiye’nin 81 ilinde hizli, givenilir ve etkin degerleme/ekspertiz hizmeti verme yolunda énemli

asamalar kaydetmistir.

Sirket Gnvani 13.05.2008 tarih ve 7061 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanarak “Vakif
Gayrimenkul Degerleme A.S.” olarak degistiriimis ve  05.12.2008 tarihli Ticaret Sicil Gazetesinde
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de sermaye artirnmi ve sermaye paylarimizdaki degigiklik yayimlanmigtir. Bugun sermayemizin % 54
ne sahip olan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O. en buyuk hissedarimiz olmustur.

Vakif Gayrimenkul Degerleme 23 Ocak 1996 tarihinde “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine girmis ve 11 Agustos 2009

da Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu listesine alinmistir.

Globallesen dinyamiz da hizla buylyen sirketimiz Turkiye' de Sube Mudurliklerini resmi
olarak Istanbul, izmir ve Adana da agmistir. Bu subeler 05.03.2009 tarihinde resmi olarak Bolge

Madurltklerine donusturalmustar.

01.06.2010 tarihli Yénetim Kurulu Karariyla istanbul Anadolu yakasinda 2. Bolge
Midirligumuzin acilmasina karar verilmis ve 06.09.2010 tarihinde resmi olarak faaliyetine
bagslamistir. 16.09.2010 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla Antalya Bolge Miudirliagi kurulmasina
karar verilmis, 06.12.2010 tarihinde de resmi olarak faaliyetine baslamistir. Yine 13.04.2011 tarihli
Yonetim Kurulu Karariyla Bursa Bolge Miidiirliigii kurulmasina karar verilmis, 24.05.2011 tarihinde
de resmi olarak faaliyetine baslamigtir. 22.07.2011 tarihli Yonetim Kurulu toplantisinda Kayseri'de
Bolge Midiirlugu acilmasi kararlastinlmis olup, 2011 Ekim ayi itibariyle faaliyete gecgmesi

hedeflenmektedir.

Bugln Boélge Mudurliklerimizin sayisi Ankara, istanbul (Avrupa ve Anadolu), izmir, Adana,
Antalya, Bursa ve Kayseri olmak Uzere toplam 8 Boélge Midiirligiine ulasmistir. Ayrica Trabzon,

Diyarbakir ve Konya’da 3 Subesi bulunmaktadir.

Vakif Gayrimenkul Degerleme AS. Sermaye Piyasasi Kurulu(SPK) ve Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) mevzuati ¢ercevesinde Gayrimenkulin rayi¢c degerini

bagimsiz ve tarafsiz gézle inceler, arastirir ve uluslararasi standartlara uygun olarak sizlere raporlar.

Sirketimizin Genel Miid(irliik Adresi:
Eti Mahallesi Ali Suavi Sokak No:11, 06833 Maltepe/ ANKARA
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2.2- Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Ziraat GYO Sermaye Piyasasi Kurulunun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi gcercevesinde faaliyet gostermek tzere 01.11.2016 tarihinde tescil edilmistir.
Ziraat Finans Grubu'nun lyesi olan Ziraat GYO nun portféyii ofis binalarindan ve istanbul

uluslararasi Finans Merkezi arsasindan olusmaktadir.

Ortaklik Yapisi
ORTAKLIK YAPISI A=A+
Ortagin Adi Soyadi / Ticaret Unvani Sermayedeki Payi
Grubu Tutarn (%) Crant (%)
T.C. Ziraat Bankasi A.$. A 263.758.000 20,29
T.C. Ziraat Bankas! A.S. B 1.036.242.000 79.71
Toplam 1.300.000.000 100

“A grubu paylann yénetim kurulu Uyelerinin seciminde aday gosterme imtiyazi vardir. Yonetim kurulunun uyelerinin bagimsizlar
disindaki tim Uyeleri A grubu pay sahiplerinin gésterdigi adaylar arasindan, bagimsiz adaylar ise A ve B grubu pay sahiplerinin aday
gosterdikleri arasindan Genel Kurul tarafindan secilir. Oy kullanimina iligkin imtiyaz bulunmamaktadir.”

ORGANIZASYON YAPISI A- A+

i¢c Denetim ve Risk
Yonetimi

YONETIM KURULU

GENEL MUDUR

Genel Mudlr Yardimcisi

Proje Uygulama ve Operasyonel islemler
Yatinnm Yonetimi Yonetimi
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2.3- Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor; Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebi Gzerine mdulkiyetleri “Turkiye
Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S.” ne ait olan; tapu kitiigiinde; izmir ili, Karabaglar ilgesi, Karabaglar
Mabhallesi, 10872 ada, 5 parselde “Bir Katli Kargir igyeri” vasfi ile kayith ana gayrimenkuliin giiniimiiz
piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya karsiligi satis degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan

degerleme raporudur.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

> Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedir.

> Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

> Gayrimenkuliin satisi igin makul bir stire taninmistir.

» Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

> Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar tizerinden
gerceklestiriimektedir.

» Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmadigi,

» Yasal belgelerinde usulsiizliik olmadigi kabul edilmistir.

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan taginmaz belediye numarataj sistemine gére, izmir ili, Karabaglar iigesi,
Yunus Emre Mahallesi sinirlari icerisinde, Yesillik Caddesi lizerinden 416 no.lu binadir. (UAVT Bina
Kodu: 1484549256 olup rapor ekinde sunulmustur.) Tasinmazin konumlu bulundugu boélge ticaret ve
hizmet alaninda gelisim gdstermis c¢evre tesekkuline sahiptir. Tasinmazin cepheli konumda oldugu
Yesillik Caddesi Uzerinde yer alan binalar betonarme yapi tazinda inga edilmis 4-6 kath ve genellikle
bir butin halinde ticari olarak kullaniimakta olup genellikle ev-ofis mobilya ve dekorasyona yodnelik
satig ve show-room magazalarinin yogunlukta bulundugu bir lokasyondur. Bolgedeki yapilarin bayuk
bir kismi 20 yildan daha eski yapilardir. Boélgede yapilasma tamamlanmis olup bos arsa
bulunmamaktadir.

Degerlemesi yapilan tasinmaz énemli akslardan Yesillik Caddesi’ne cepheli olup, Karabaglar
Belediyesi Hizmet Binasinin ~1.4km guneyinde, Pagsakopria Mezarliginin ise ~1km kuzeyinde yer
almaktadir. Tagsinmaz, Karabaglar iice merkezinde ticari olarak hareketli yogunlastigi bir bélgede yer
almakta olup, yaya ve arag trafiginin yogun oldugu lokasyon igerisinde konumlanmistir. Sehir merkezi

icerisinde yer alan tasinmaza ulasim 6zel ara¢ ve sehir ici minibus ile belediye otoblsu gibi toplu
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tagima aragclari ile kolay bir sekilde saglanmaktadir. Taginmazin yer aldigi bolge alt yapi hizmetlerinin
tamamlanmis oldugu bir bolgedir.
KROKI: Koordinat 38,375712/ 27,13448

s 5 gy L
20 7%
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Zeyni
Hanimyjl6o

3.2- Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili izmir

ligesi Karabaglar

Koyu

Mahallesi Karabaglar

Sokagi

MevKii

Pafta No 21M3A

Ada No 10872

Parsel No 5

Yuzolglimu 676,00 m?

Ana Gayri. Niteligi BIR KATLI KARGIR ISYERI

Malik / Hissesi TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S. / TAM
Edinme sebebi / Tapu | Satis — 16.07.1999 — 5411 Yevmiye no

Tarihi / Yevmiye No Cins Degisiklikleri isleminden — 09.09.2009 — 8752 Yevmiye no
Cilt No 128

Sahife No 12575
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3.3- Gayrimenkuliin Tapu Tetkik Bilgileri ve Gayrimenkuliin Son Ug Yillk Dénemde
Gergeklesen Alim Satim islemleri

17.04.2017 tarihinde Tapu Kadastro Mudurligu Takbis sistemi lzerinden alinan “Tasinmaz
Tapu Kaydi Belgesinde” degerleme konusu tasinmaz Uzerinde alim satimi kisitlayici herhangi bir
takyidat bulunmamaktadir. (Takbis Sisteminden Bakilmaya Baslandi§i Andan itibaren Tapu
Mudirliginde Takyidat incelemesine izin Verilmemektedir.) Temin edilen TAKBIS belgesi rapor
ekinde sunulmustur.

> Tasinmaz son g yil igerisinde el degistirmemigtir.

3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema
vb. Dokumanlar)

> Tapu senedi;
Degerlemeye konu gayrimenkul tapu kayitlarinda “Bir Katli Kargir isyeri" vasfi ile kayitli
durumdadir.

Tasinmaz Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. adina tescil edilmigtir.

> Belediye ve Miicavir Alan Sinirlan iginde imar Mevzuatina Aykin Olarak Yapilan
Yapilara Ait Bagvuru Dilek¢ge Formu
Sz konusu 14.06.1983 tarih ve 3/5229 sayili belge, T.C. Ziraat Bankasi tarafindan izmir

Belediye Bagkanligina imar affindan yararlanmak amaciyla sunulmustur.

> 3290/3366 Sayili Kanuna Gore Tespit ve Degerlendirme islemleri Belediyece Yapilan
Belediye Miicavir Alan Sinirlan iginde Kalan Yapilara Ait Tespit Formu
Séz konusu 28.12.2004 tarih ve K2/1649 sayil belge ingaat Teknikeri Ozden Ozgen ve
ingaat Teknisyeni Mehmet Yildiz imzalariyla 421m? yapi alanli olarak, T.C. Ziraat Bankasi

tarafindan Konak Belediye Baskanligina imar affindan yararlanmak amaciyla sunulmustur.

» Mimari Proje

Konak Belediyesi tarafindan, 31.12.2014 tarih onayli mimari projesi.

> Yapi Ruhsat ve Yapi Kullanma izni (Gegici)

Konak Belediyesi tarafindan 31.12.2004 tarih ve cilt no:1, sahife no:14 dosya no:K2-1649
saylll Yapl Ruhsati ve Yapi Kullanma izni Birlikte diizenlenmistir. Séz konusu belgenin
dayanagi 2981-3366 Sayili imar Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Kanundur.

10.10.1985 tarihinden 6nce ingsa edilmis yap! oldugu tespiti bulundugundan tasinmaz igin;
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dikkan 320m?, depo 101m? olmak lGzere toplam 421m? ylzdlgimlU bina olarak yapi ruhsati ve

yap! kullanma izni (gegici) dizenlenmistir.

3.5- Gayrimenkuliin imar Durumu

Karabaglar Belediyesi imar Miduarligi’'nden edinilen bilgiye gore, degerleme konusu
tagsinmazin yer aldigi 10872 ada 5 parsel; 19.04.1985 tarihinde onanan 1/1.000 olgekli Karabaglar
Uygulama imar Planinda;

(M*) Metopolitan Aktivite Merkezi alaninda kalmakta olup, bina derinligi 22metreyi
gegcmeyecek sekilde bitisik nizam 4 kat yapilasma haklarina sahiptir.

*Metropolitan _Aktivite Merkezleri: imar planlarinda belirlenmis, konut, her tiirlii ticaret,

depolama, blro, ishani, eglence yerleri, ybnetim binalari, kamu kuruluslari, otel, motel gibi
kullanimlarin yer aldigi bolgelerdir. Bu bélgelerde zemin katlarda konut yapilamaz. Ayrica, bu
bélgelerde ybnetmeligin ylirirllige girmesinden sonra yeni insa edilecek yapilarda, konut ve konut digi

kullanim girislerinin ayri olarak tertip edilmesi gerekir.

3.6-Gayrimenkuliin Hukuki Durumu ve Gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi

Portfoyiine Konu Olup, Olmayacagi

» Degerlemeye konu “Bir Katli Kargir isyeri” vasifli gayrimenkul 09/09/2009 tarih ve 8752
yevmiye numarasi ile “Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.$.” adina “Diger Cins
Degisiklikleri isleminden” tescil edilmistir.

» Parsel lizerinde yer alan tasinmaz 1983 yilindan 6nce ruhsatsiz olarak insa edilmis bir
yapidir. 31.12.2004 tarih ve cilt no:1, sahife no:14 dosya no:K2-1649 sayili Yap! Ruhsati
ve Yapi Kullanma izni Birlikte, “Gegici” ibaresiyle dilkkan 320m? + depo 101m? olmak
Uzere toplam 421m? kapali alan igin dizenlenmistir. Ancak 31.12.2004 tarih onayli mimari
projesinde toplam kapall alan 520m? dir. Ekspertiz tarihinde mahallinde yaptigimiz
Olgumlerle s6z konusu mimari projenin uyumlu oldugu gorulmustur. Banka hizmet binasi
olan parselin 6n cephesindeki alan zemin kat 215m? + batar kat 105m? olmak Uzere
toplam 320m? dir. Parselin arka cephesindeki alan ise tek kath 220m? depo alani olmak
Uzere parsel Uzerinde yer alan yapi toplam 520m? alana sahiptir. 200m? olmasina karsin
31.12.2004 tarihinde diizenlenmis Yapi ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesinde bu alan
101 m? olarak ruhsatlandiriimigtir. S6z konusu depo alani 31.12.2004 tarih onayli mimari
projesi ve mahallindeki mevcut durumdaki 200m? alana sahip depo alani “19.04.1985
tarihinde onanan 1/1.000 6lgekli Karabaglar Uygulama imar Planindaki maksimum 22

metrelik bina derinligi sartini da ihlal etmektedir.
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» Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirrm Ortakh§i portféyliinde, Sermaye
Piyasasi Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Seri lll,
48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi ve 22.r maddesi uyarinca;

22.b) “Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin 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
bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

22.r) (Degisik:RG-17/1/2017-29951) Ortakhk portféyune dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle
uyumlu olmasi esastir. Ortakhdin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Gzerinde metruk
halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitigindn beyanlar hanesinde
riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak
bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve s6z konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin

yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede belirtilen sart aranmaz.

Degerlemeye konu 676 m? arsa yuz 6lgimli, 10872 ada 5 parselde yer alan “Bir Kath
Kargir isyeri” vasifli gayrimenkullin; yapi ruhsati ve yapi kullanim izin belgesinin “gegici” nitelikte
olmasi, s6z konusu gegici yapi ruhsati ve yapi kullanim izin belgesi ile onayli mimari projesinin
alansal olarak uyumsuz olmasi, mevcut binanin yaklasik 3 yildir atil durumda olmasi, mevcut yapinin
(tek kat), imar durumuna (4kat) gore oldukga verimsiz kullanimda olmasi, kira geliri elde edilen bir
yapi olmamasi faktorlerinden dolayr mevcut durumda GYO portféyinde bulunamayacagi

gorusundeyiz.

3.7- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetim
Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler Hakkinda Bilgi, Denetimlerde Bulunan
Yapi Denetim Kurulusu
Degerlemeye konu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayil “Yapi Denetimi Hakkinda Kanun”

yururlige girmeden 6nce inga edildiginden s6z konusu kanun hikimlerine tabi degildir.
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3.8- Detayh Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Olduguna ve Farkh
Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme calismasi herhangi bir resmi onayl proje degerlemesini ve onayli resmi proje
olarak degerlemesiyle ilgili varsayim ve sonuclari kapsamamaktadir.

BOLUM 4: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKIN ANALIZLER

4.1- Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

izmir ili

izmir, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik tglincl sehri. 2016 TUIK verilerine gére Izmir'in niifusu
4.223.545'tir. Anadolu Yarimadasi'nin batisinda, Ege Bélgesi'nin ortasinda yer alan ve izmir
Korfezi gevresinde bulunan sehir, her yil izmir Enternasyonal Fuari'ni diizenleyen énemli bir fuar
merkezi ve liman kentidir. YUz o6lgimu olarak Ulkenin yirmi ug¢lncu blyuk ilidir. Batisinda Ege
Denizi ve Ege Adalari, glineyinde Aydin, kuzeyinde Balikesir, dogusunda ise Manisa vardir.

izmirin batisinda denizi, plajlari ve termal merkezleriyle Cesme Yarimadasi uzanir. Antik
¢aglarin en Unlu kentleri arasinda yer alan Efes, Roma’nin imparatorluk devrinde diinyanin en blyuk
kentlerinden biriydi. Tiim lyonya Kkiiltiriinin zenginliklerini blinyesinde barindiran Efes, yogun
sanatsal etkinliklerle de adini duyuruyordu. Bu maksatla da bu sehre "Giizel izmir", "Eski izmir" ve "la
Perle de I'lonie" (iyonya'nin incisi) deniyordu.

izmir, yatlar ve gemilerle cevriimis uzun ve dar bir kérfezin basinda yer almaktadir. Sahil
boyunca palmiye, hurma agaclari ve genis caddeler bulunmaktadir. izmir Limani, Mersin
Limani'ndan sonra Tirkiye'nin en biyik limanidir. Canli ve kozmopolit bir sehir olan izmir,
uluslararasi sanat festivalleri ve izmir Enternasyonal Fuari ile de énemli bir yer tutar.
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izmir, 1984 yilinda cikarilan 2972 sayili kanun ve 195 sayili kanun hilkminde kararname
sonucu Istanbul ve Ankara ile birlikte blyliksehir unvani kazandi. Ayni yil ¢ikarilan 3030 sayili kanun
ile buylksehir ve ilce belediyeleri statileri netlesti. Baslangicta ¢ ilce (Bornova, Karsiyaka,
Konak) izmir Biiylksehir Belediyesinin sinirlarina dahil edildi. 2004 yilinda cikarilan 5216 sayil
kanun ile blyuksehir belediyesinin sinirlari valilik binasi merkez kabul edilerek yarigapi 50 kilometre
olan dairenin sinirlarina genisletildi. Bu sinirlar icinde kalan 21 ilge, blylksehir ilge belediyeleri haline
geldi. 2012 yilinda c¢ikarilan 6360 sayili kanun ile 2014 Turkiye yerel secimlerinin ardindan
blylksehir belediyesinin sinirlari il malki sinirlari oldu.

izmir ili Tirkiye Cumhuriyetinin en bati kisminda Ege Denizi'ne kiyisi olan bir ildir.
Kuzeyde Balikesir, doguda Manisa, guneyde Aydinilleri ile komsudur. Dikiliilgesinin tam
karsisinda Yunanistan'in Kuzey Ege Adalari cografi bolgesinin Midilli ili ve hem ilin hem cografi
bdlgenin ydénetim merkezi olan Midilli sehri yer almaktadir. Ayrica Ege denizinin ve izmir sehrinin
glvenligini Balikesir 9. ana jet Ustiinden kalkan Tirk F-16'lar saglamaktadir. izmir ili icinde Ege
Bolgesi'nin dnemli akarsularindan olan Gediz, Kii¢glk Menderes ve Bakircay akis gosterir. Diger
akarsular sel karakterli kiiclik akarsulardir. ilde dnemli biiyiikliikte bir gél yoktur. Gél sayilabilecek su
birikintileri arasinda en énemlileri Golcik Goll, Belevi Goli, Cakalbogaz Golleri ve Karagél ve bu
géller ege bolgesinin Sénemli gélleridir. il bitki 6rtisti  yéninden Akdeniz ikliminin etkisi
altindadir. Akdeniz bitkilerinin birgok tirl bulunmaktadir. Ylzyillarca asiri otlatma, yangin ve tarla
acma gibi nedenlerle ormanlarin ortadan kalktigi yerlerde, maki bitkileri bulunmaktadir.
Makiflorasina ardig, pirnal, kermesmesesi, zeytin, gitlembik, sakiz, akgakesme, tesbih, katirtirnagigib
i kurakhga dayanikli agaclar girer. Ormanlar il igcerisinde 431786 hektar bir alani kaplar. Ormanlarin
kapladigi alan, il arazisinin % 41'idir.

izmir ilinde tipik Akdeniz iklimi egemendir. Yazlari sicak ve kurak kiglari 1lik ve yagisli geger.
Bir yilda ilde hava sicakhgi sifirin altinda 10 ginden fazla yasanmaz. Senenin yaklasik 100 gun ise
30 derecenin Uzerinde yasanir. Kar yagisi ve don nadir gorulur. Senelik yagis miktari 700-1200 mm
arasindadir. Yaz aylarinda imbat ismi verilen rizgar serinlik getirir. Kara ve denizin gece-guindiz
arasindaki 1sinma ve soguma farkindan meydana gelen bu rizgér yalnizca bu ile ézgudur. Yilhk
ortalama deniz suyu sicakligi 18,5 °C'dir.

izmir il NUfusu: 4.223.545'dir (2016). ilin yizdlgimi 11.891 km?dir. ilde km?ye 355 Kisi
dismektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilge: 15.444 Kisi ile Konak'tir) ilde yillik nlfus artis
orani %1,32 olmustur. 2016 yilinda TUIK verilerine gére 30 ilge ve belediye, bu belediyelerde toplam
1295 mahalle bulunmaktadir.

Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014 yili baz alinarak olusturulan ekonomide yukselen
kentler siralamasinda izmir 300 sehir arasinda Macau'nun ardindan 2. sirayi aldi. izmir 2013'teki
listede 6. sirada yer almaktaydi. Ayni listede Tiirkiye'den istanbul 3, Bursa 4 ve Ankara 9. sirada yer
almistir. Yine bu rapora gére izmir'deki 2014 yilindaki igsizlik orani %6.6 olarak gergeklesmistir. izmir,
3 blyliksehir icerisinde kendine yetecek elektrik enerjisini tiretebilen tek sehirdir. ilde 3992 MW kurulu
glce sahip elektrik santrali bulunmaktadir.
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KARABAGLAR iLGESI
Karabaglar, izmirili icerisinde yer alan merkez ilcedir. Giineyinde Gaziemir, dogusunda Buca,

kuzeyinde Konak ve batisinda Balgova ilgeleri ile ¢evrilidir.

(1) Karsiyaka (7) Bayrakh
(2) Konak (8) Karabaglar
(3) Gaziemir
(4) Balcova

(5) Narlhidere
(6) Guzelbahge

Karabaglar, izmir Biiyliksehir Belediyesi sinirlari icinde bliyiiksehir ilgelerinden biridir. Niifus

bakimindan izmir'in Buca'dan sonra en bily(k ikinci ilgesidir. (480.253 Kisi, 2016 TUIK verileri)

izmir'in en eski yerlesim yerlerinden Karabaglar. Yaklasik 200 yil énce Emrez ve Aktepe, kara
uzam baglariyla kapliydi. Bélgede ¢ok az sayidaki ailenin baglar, ciftlikleri ve bag evleri yer aliyordu.
1920'li yillarda Resat Nuri Gilntekin'in romanlarina konu olan Bozyaka baglarinin, 1970'li yillara
kadar korundugu biliniyor. Resat Nuri Guntekin'in Calikusu Romani'ni yazdigi, Bozyaka'daki evi de
gectigimiz yillarda Gnli yazarin isminin verildigi bir kitapliga donustutraldu.

Buglin, mobilya sektérinin bulundugu Yesilik Caddesi ve gevresinde ise 40 yil dncesine
kadar baglar bulunuyordu. Uzundere'ye kadar olan bdlgenin de 1970'li yillarda bos arazi oldugu
biliniyor.

iice 3700 hektarlik alanda kuruludur. Kavacik ve Tirazli Kdyleri'nin bos alanlarla birlikte
toplami ise 7 bin 100 hektardir.

6 Mart 2008 tarihinde kabul edilen 5747 sayili Turkiye Cumhuriyeti Bakanlar Kurulu karariyla
kurulmustur. Karabaglar'a Konak, Buca ve Gaziemir ilgelerinden 55 mahalle baglanmistir. Bunlar;
Abdi ipekci, Adnan Siivari, Ali Fuat Cebesoy, Ali Fuat Erden, Arap Hasan, Asik Veysel, Aydin,
Bahar, Bahcelievler, Bahriye Ugok, Baris, Basin Sitesi, Bozyaka, Cennetgesme, Cennetoglu,
Calikusu, Devrim, Doganay, Esenlik, Esentepe, Esenyali, Fahrettin Altay, Gazi, General Asim
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Glindiiz, General Kasim Ozalp, Giilyaka, Glinaltay, ihsan Alyanak, Karabaglar, Kazim Karabekir,
Kibar, Limontepe, Maliyeciler, Metin Oktay, Muammer Akar, Osman Aksuner, C)ngr, Peker, Poligon,
Refet Bele, Reis, Salih Omurtak, Sariyer, Selvili, Sevgi, Sehitler, Tahsin Yazici, Ugur Mumcu, Umut,
Uzundere, Ugkuyular, Vatan, Yunus Emre, Yurtoglu ve Ylizbasi Serafettin mahalleleridir.
Ayrica Konak ilgesine bagli olan Kavacik ve Tirazli kdyleride Karabaglar ilcesine baglanmistir.

4.2-Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler

Dinya ekonomisi agisindan 2016 yili oldukga yogun gegmistir. Ozellikle kiresel sistemik risk
unsuru olarak goérulen deflasyonist egilimlerin yarattigi sorunlar ve biylime problemleri hem gelismis
hem de gelismekte olan Ulkeleri olumsuz etkilemeye devam etmistir. ABD ekonomisinde yasanan
goreceli toparlanma buyume ve igsizlik rakamlarinda kendisini gosterse de fiyatlar genel seviyesi
istenilen noktaya henliz ulasmamistir. ABD Merkez Bankasi(Fed) parasal genigleme asamasini
sonlandirip oldukga yavas bir sekilde daraltici politikalar uygulamaya koymaktadir. 2016 yilsonu itibar
ile ABD Merkez bankasi tarafindan faiz artisi yapilmistir. Bu slre¢ uluslararasi fon akimlarindan,
kiresel varlik fiyatlarina ve yerel para birimlerinin degerlerine kadar pek ¢ok degiskeni etkilemektedir.
AB de ise deflasyon ve buna bagl resesyon devam etmekte olup zayif bir ekonomik gérinim
surmektedir. AB Merkez Bankasi (ECB) eksi faiz politikasi ile parasal gevsemeyi surdirmektedir.
Gerek Euro gerekse Euro digi AB Uyelerinde ekonominin toparlanmasinin daha zaman alacagi
ongorulmektedir. Japon ekonomisi de AB ile ayni slUreci daha uzun bir suredir yagsamakta olup Japon
Merkez Bankasinin(BoJ) genislemeci politikalari sirmekte olup, siyasi iktidar surece iktisat politikalari
ile de destek vermektedir. Gelismekte olan Ulkeler grubuna bakildiginda ise her tirli olumsuzluga
karsin Cin, Hindistan, Endonezya, Turkiye gibi Ulkeler buyume hizlari ile dinya ekonomisine destek
vermektedirler

2016 yih Turkiye Ekonomisi acisindan degerlendirildiginde ise i¢c ve dinamiklerden
kaynaklanan risklerin yogunlastigi bir donem olmasi bakimdan dikkat cekmektedir. Turkiye ekonomisi,
ilk ceyrekte bir dnceki yilin ayni dénemine goére yuzde 4,8 blylrken ikinci ¢ceyrekte gegen yilin ayni
dénemine gbére %3,1 buylyerek beklentileri asmistir. Ancak 15 Temmuz darbe girisiminin yarattigi
kisa slreli belirsizlik ortami Ug¢lncli c¢eyrekte blylime hizini asagi c¢ekecek bir goérinti
sergilemektedir. 2016 yili igin hukimet tarafindan 4 Ekim’de aciklanan yeni OVP ’ye gdre yilsonu
bdyime tahmini %4,5 den %3,2’ye ¢ekilmistir. Buyime tahmininde asagi yonlu bir revizyon yapiimis
olsa da yeni belirlenen oran dahi buglinki diinya konjonktirinde énemli bir rakami isaret etmektedir.
Klresel risk istahinda gértlen dalgalanma 2016 yili Gglinct ¢eyreginde negatif yonli bir seyir izlemis,

gelismekte olan Ulkelerden fon cikiglari yasanmistir. Bu ve Turkiye'deki gelismelerden (Darbe


https://tr.wikipedia.org/wiki/Konak
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kavac%C4%B1k,_Karaba%C4%9Flar
https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=T%C4%B1razl%C4%B1,_Karaba%C4%9Flar&action=edit&redlink=1
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Girigsimi, jeopolitik riskler, not degisikligi gibi) 6tlru Ulke risk primimizde ufak artislar yasanmistir. Buna
ragmen TCMB kararlilikla faiz seviyelerini dustrerek ekonomiyi canlandirma politikasina devam
etmektedir.

Konut Kredisi Faiz Oranlar: (%)

Aylik Faiz Bilesik Faiz
12 15

14,41 14,43
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Kaynak: TCMB

insaat sektoérii hem Diinya hem de Tirkiye'deki gelismelerden etkilense de belli bir biyiiklige
ulasmis olmanin verdigi 6lcek ekonomisi ile giderek kurumsal bir yapiya kavusmaktadir. Tlrkiye konut
sektort dinamiklerine baktigimizda ise sosyal ve ekonomik olarak atlatilan badirelerden sonra

toparlanmanin higbir Ulkede olmayacak oélclide ¢abuk oldugu gézlenmistir
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2015 Ocak-Eylul aylari arasi Glkemizde toplam 936.615 konut satigi gergeklesirken, 2016 yili
ayni déneminde rakam 935.811 olarak gergeklesmistir. Sunus ve Degerlendirme GYODER Gosterge,
Turkiye Gayrimenkul Sektoru 3. Ceyrek 2016 2 GYODER Gosterge, Turkiye Gayrimenkul Sektora 3.
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Ceyrek 2016 Sunus ve Degerlendirme ingsaat ana sektériinde goriilen toparlanmada GYODER ve
Emlak Konut GYO A.$’nin 15 Temmuz sonrasi yaptidi satis kampanyasi olduk¢a etkili olmustur. Bu
kampanya sadece sektor ve bilesenlere umut vermekle kalmamis ayni zamanda diger sektérlere de
ornek olmustur. Ozellikle Bankacilik sektériiniin bu kampanyayi baz alarak kredi faizlerinde yaptigi
indirimler talebi olumlu yénde etkileyerek canlihgi artirmistir.

Tlrkiye’de mevcut duruma baktigimizda, konut fiyatlarinin ylksek olmasi ailelerin konut satin
aliminda belli bir oranda banka kredisi kullandi§i gergegini géstermektedir. Turkiye Bankalar Birligi'nin
ve Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasrnin istatistikleri incelendiginde toplamda 2 milyon kisiye
ulasan ve 155 Milyar TL'yi yakalayan dlgekte konut kredisi kullanildigini séylemek mimkiindiir. Ote
yandan, faiz oranlari ile konut kredilerinin gelisimini irdeledigimizde ise iki degisken arasinda ylksek

korelasyonun varligi herkesge kabul edilen bir gergektir

Kullandirilan Konut Kredisi
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Kaynak: TBB

Konut kredisi faiz oranlari Ocak-Haziran déneminde ortalama aylik 1,18% , Temmuz ayinda ise
%1,15 olarak gergeklesmis ve hala goreli ylksek kredi maliyeti kredi artis hizini yavaslatmisti. Ancak
Agdustos ayi ile birlikte Emlak Konut ve GYODER 6nculuginde baslatilan 120 ay ve aylik %0,7 faiz
oranli kampanyalar tiketicilerin gegcmis donemlere kiyasla daha dusuk maliyete katlanmalari
anlamina gelmigtir. Diger taraftan, yine Agustos ayi icerisinde konut kampanyalarinin yansimasi
olarak baglayan faiz oranlarinin azalim sureci de dikkate deger bir gelisme olmustur. Konut kredisi
faiz oranlarinin yizde 0,82’lere kadar dismesi ve konut kredilerinde yillik maliyetin %9 gibi tek haneli
oranlara indiriimesine yénelik ¢alismalar yilin son ¢eyreginde sektérdeki var olan olumlu havayi daha

da arttiracaktir.
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2016 yilinda siyasi ve dis politika alanindaki geligsmelerin yansimalari ile ekonomik hayatta
yasanan sikintilara dikkat gekerek, tum bunlara ragmen gayrimenkul sektoru ve genel ekonomik
performansin iyi oldugu goriimustir. 2016'da kiresel ekonomide devam eden sikintilarin
ekonomimize ister istemez yansimalari olmustur. Giderek dozu artirilan terér olaylari, korku ve
kaygiyi bluyuterek ayni zamanda halkin tiketim ve yatirim kararlarini da olumsuz yonde etkilemeye ve
ekonomimize darbe vurmaya calismis ancak alinan tedbirlerle bu durum en az hasarla atlatiimistir.
2017 yihinda faizlerin dismesi, dévizin geldigi noktada yatirim yapilabilirlikten ¢gikmasi, konuta yatirimi
daha da artiracak, sadece konut satislari dedil, ticari gayrimenkuller ve arsa satislarinda da canl bir

yil olacagi ongorulmektedir.

4.3- Degerleme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

Parsel lzerinde yer alan taginmaz 1983 yilindan énce ruhsatsiz olarak insa edilmis bir yapidir.
31.12.2004 tarih ve cilt no:1, sahife no:14 dosya no:K2-1649 sayil Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma
izni Birlikte, “Gegici” ibaresiyle dilkkkan 320m? + depo 101m? olmak (izere toplam 421m? kapal alan
icin dizenlenmistir. Ancak 31.12.2004 tarih onayli mimari projesinde toplam kapali alan 520m? dir.
Ekspertiz tarihinde mahallinde yaptigimiz dlgimlerle sz konusu mimari projenin uyumlu oldugu
gOralmUstir. Banka hizmet binasi olan parselin 6n cephesindeki alan zemin kat 215m? + batar kat
105m? olmak Uzere toplam 320m? dir. Parselin arka cephesindeki alan ise tek katli 220m? depo alani
olmak Uzere parsel Uzerinde yer alan yapi toplam 520m? alana sahiptir. 200m? olmasina karsin
31.12.2004 tarihinde diizenlenmis Yapi ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesinde bu alan 101 m?
olarak ruhsatlandiriimigtir. S6z konusu depo alani 31.12.2004 tarih onayli mimari projesi ve
mahallindeki mevcut durumdaki 200m? alana sahip depo alani “19.04.1985 tarihinde onanan 1/1.000
dlcekli Karabaglar Uygulama imar Planindaki maksimum 22metrelik bina derinligi sartini da ihlal
etmektedir. Ayrica yapi ruhsati ve yapi kullanim izin belgesinin “gegici” nitelikte olmasi ile mevcut
binanin yaklasik 3 yildir atil durumdadir. Mevcut yapi tek kat olup imar durumuna (4kat) gore oldukga
verimsiz kullanimdadir. Tum bu sebeplerden dolay! 40 yildan daha eski olan yapiya raporda yasal

bina degeri verilmemis olup arsa degeri tahmin ve takdir edilmistir.

4.4- Fiziksel Degerleme Baz Alinan Veriler
Degerleme konusu tasinmazin konumu, buayUkligd, mevcut durumu, amacina uygun

kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme ¢alismasi yaruttlmastir.
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4.5- Gayrimenkuliin Yapisal (inga) Ozellikleri ve Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu, izmir ili, Karabaglar ilgesi, Karabaglar Mahallesi 10872 ada, 5 parselde
676m? arsa yiizolgcimiine sahip “Bir Katli Kargir isyeri” vasfi ile kayitl tasinmaz (izerinde betonarme
yapi tarzinda inga edilmis zemin + batar kat kath bina yer almaktadir.

Parsel diz bir topografik yapida ve dikdértgen geometrik sekildedir. Parselin, Yesillik
Caddesi’ne ~16m. cephesi bulunmakta olup parsel derinligi ise ~42 metredir.

Parsel tzerindeki 40 yildan daha eski olan tek katl yapi, 2014 yilina kadar T.C. Ziraat Bankasi
Karabaglar Subesi olarak kullaniimis olup, yaklasik 3 yildir atil vaziyette fiziksel ve fonksiyonel olarak
yipranmis bir yapidir. Yesillik Caddesi Uzerinden 416 bina numarali s6z konusu yapi; 1983 yilindan
once ruhsatsiz olarak insa edilmis bir yapidir. 31.12.2004 tarih ve cilt no:1, sahife no:14 dosya no:K2-
1649 sayill Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izni Birlikte, “Gegici” ibaresiyle diikkan 320m? + depo
101m? olmak Uzere toplam 421m? kapali alan igin dizenlenmistir. Ancak 31.12.2004 tarih onayli
mimari projesinde toplam kapali alan 520m? dir. Ekspertiz tarihinde mahallinde yaptigimiz dl¢gimlerle
s6z konusu mimari projenin uyumlu oldugu goérilmustir. Banka hizmet binasi olan parselin 6n
cephesindeki alan zemin kat 215m? + batar kat 105m? olmak Uzere toplam 320m? dir. Parselin arka
cephesindeki alan ise tek katli 220m? depo alani olmak Uzere parsel Uzerinde yer alan yapi toplam
520m? alana sahiptir. Depo alaninin 200m? olmasina karsin 31.12.2004 tarihinde dizenlenmis Yapi
ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesinde bu alan 101 m? olarak ruhsatlandirilmistir. S6z konusu depo
alani 31.12.2004 tarih onayli mimari projesi ve mahallindeki mevcut durumdaki 200m? alana sahip
depo alani “19.04.1985 tarihinde onanan 1/1.000 &lgekli Karabaglar Uygulama imar Planindaki
maksimum 22metrelik bina derinligi sartini da ihlal etmektedir.

31.12.2004 tarih onayli mimari projesine gore; zemin katta musteri holl, midir odasi, kazan
dairesi, arsiv ve kasa dairesi hacimlerinden meydana gelmis olup, arsiv odasindan depo alanina gegis
kapisi bulunmaktadir. Mahallinde ise arsiv odasindan depo hacmine gegisi saglayan kapinin duvar
orulmek suretiyle kapatiimis oldugu gorulmustir. Batar katta ise pazarlama bolumu, arsiv, cay ocagi
ve wc hacimleri yer almaktadir. Zemin dégsemeleri seramik, duvarlar ve tavan plastik boyali, dis ve i¢
kapi-pencere dogramalari aliminyum dogramadir. Cay ocagi kisminda hazir mutfak dolaplari ve
mermer tezgahhdir. Binada asansor bulunmamaktadir. Depo kisminda ise zemin beton kaplama olup

duvarlarin boyalari ve sivalari dokiimus vaziyettedir.

4.6- Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler
Degerleme konusu gayrimenkulin teknik Ozelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul
mahallinde taginmaz ile ilgili yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.
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4.7- Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4.7.1- Olumlu Faktorler

A Tasinmazin konumu itibari ticari potansiyeli yuksek olan merkezi konumda yer almasi.

A Ulasimin kolay olmasi.

A Tasinmazin imar lejandi ile yapilagsma sartinin mevcut durumdan daha fazla kapali alana
musaade etmesi,

A Tasinmazin ticari aktivitenin yogunlastigi bir boélgede Yesillik Caddesi’ne cepheli
konumda olmasi.

4.7.2- Olumsuz Faktorler

Y  Parsel Uzerindeki binanin 40 yildan daha eski ve bir yapi olmasi

Y i¢ ve dis mahallinin fiziksel ve fonksiyonel olarak yipranmis ve bakimsiz durumda olmasi.

Y  Mevcut yapi ile Onayli mimari projesinin ve “gegici yapi kullanma izin belgesinin” uyumlu
olmamasi.

Y  imar lejandi ve yapilasma sarti dikkate alindiginda parsel iizerinde yer alan tek katl
binanin en etkin ve verimli kullanim prensibine uymayan bir yapi olmasi,

Y  Yaklasik 3 yildir atil durumda olan ve hali hazirda kira getirisi bulunmayan bir nitelikte
olmasi,

Y  Mevcut gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.
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4.8- Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma Nedenleri

Tasinmazin degerlemesinde, “emsal kargilagtirma yontemi ve proje gelistirme yontemi”

birlikte kullaniimistir. Bu yontemlerin uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazin bulundugu bdlgede

pazar arastirmasi ve analizleri yapiimigtir.

Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan ydntemler igin asagidaki agiklanan

hususlar dikkate alinmistir.

Emsal karsilagstirma yonteminin uygulanmasinda, degerlemeye konu tasinmazin
konumlandigi bélgede yer alan benzer niteliklere sahip isyeri binalari emsalleri arastirilmistir.
Tasinmazlarin konumu, alanlari, konumlari itibari ile ticari potansiyelleri, ulagsim imkanlari, ana
yola olan cepheleri, reklamasyonlari, yaya ve ara¢ trafigi acisindan yogun konumda olup
olmadiklari, kullanim alani gibi degerine etken olabilecek olumlu/olumsuz tim &zellikleri
dikkate alinarak piyasa arastirmasi yapiimistir.

Proje gelistirme yonteminin uygulanmasinda, bir mulkin fiziki olarak mumkidn, finansal
olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan mulka en yuksek
degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin yapildigi bir yontemdir. Arsa degerinin
tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat karsiligi veya yap-sat seklinde
gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yontemde degerlemesi yapilacak arsanin buginki degerinin,
iskonto edilmis gelecekteki gelir ve c¢ikarlarina esit oldugu kabul edilir ve degerlemesi

yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore optimum kullanildigi varsayilir.

Bu degerleme raporu agagidaki genel varsayimlari icermektedir.

Mulkidn tapusu gecerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

Muilk, Gzerinde var ise alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

Sorumlu mulk sahipligi ve yetenekli milk ydnetimi varsayilmigtir.

Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin guvenilir oldugu kabul edilmistir.

Tum muhendislik etGtlerinin dogru oldudu varsayilmigtir.

Mulki daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, mulkin zemin altinin veya yapilarin sakli,
asikar olmayan sartlari icermedigi varsayiimistir.

Mulkin, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve diger resmi dairelerdeki kayitlari ile
uygunluk icinde oldugu kabul edilmistir.

Gerekli tim ruhsat, yapi kullanma izin belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve
Ozel kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim igin elde
edildigi veya edilebilecedi veya yenilenebilecegi varsayilmigtir.

Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.
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» Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri mulklerin butint igin gegerlidir.(mulkin hisseli
olmamasi sarti ile) Bu dederin oransal olarak veya toplaminin bdlinerek dagitiimasi, rapor
iceriginde agiklanmadi§i takdirde, degeri gecersiz kilar.

» Rapor icerisinde tasinmaz icin verilen degerler, tasinmazin yap! kullanma izin belgesindeki
alani dikkate alinarak yapilmistir. Bir kadastral élcim bu alanlarin dogru olmadigini ortaya

koyuldugu takdirde, degerlemenin dizeltiimesi gerekebilir.

4.9.- Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin
Nedenleri
4.9.1- Piyasa Degeri Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma) Varsayimlari

Bu degerleme yonteminde bdlgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel

Ozelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir.

> Analiz edilen Gayrimenkulln tira ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

> Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi oldugu
ve bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

> Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldigi kabul edilir.

> Secilen kargilastirilabilir drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

> Segcilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapiimasinda degerleme

tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

4.9.2- Maliyet Olusumlan Yaklagimi Varsayimlari

> Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimuz ekonomik kosullari altinda yeniden inga edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagsiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise “Hicbir sahis ona karsi istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” Seklinde
tanimlanmaktadir.

> Bu yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir.

> Bir bagka deyigle, mevcut bir gayrimenkulun, bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme
maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

> Gayrimenkulin degerinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana

geldigi kabul edilir.
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4.9.3- Nakit Akisi (Gelir-Kira) Yaklagsimi Varsayimlari

> Bu ydntemle bir gayrimenkulin dederi, ¢cok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte bir
getiri orani saglayan, ikamesi mumkun, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkull elde
etmek icin, yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.

> Karsilastirilabilir érneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira ¢arpaninin

degerlemeye konu gayrimenkullin piyasa degerini gésterdigi kabul edilir.

4.10.-Proje Gelistirme Yontemi Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar
Bir mulkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen
ve degerlemesi yapilan mulki en yuksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin
yapildigi bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat
karsiligi veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yéntemde yapilan kabuller:
> Degerlemesi yapilacak arsanin buglnkid degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve
cikarlarina esit oldugu kabul edilir.
> Bu ybntemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gobre optimum

kullanildig! varsayilir.

4.11.-Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve Secilmesinin Nedenleri

Yapilan kapsamli piyasa arastirmalarinda degerleme konusu gayrimenkul igin Piyasa Degeri
(Emsal Karsilastirma) Yaklagsimi Yontemi ve Proje Gelistirme Yaklasimi” kullanilarak sonuca
ulasiimistir.

Bu yontemlerin secilme nedenleri;

> Degerleme konusu tasinmaz ile mukayese edilebilecek satillik gayrimenkul verilerine
ulasiimasi,
> Degerleme konusu tasinmazin kent merkezinde olmasi ve emsal teskil edebilecek nitelikte

satisa konu bos arsanin olmamasi nedeniyle en etkin ve verimli kullanim ilkesi dikkate
alinarak, arsa de@erine ulasabilmek icin proje gelistirme yaklasimi kullaniimistir. binanin
fiziksel ve fonksiyonel olarak yipranmis olmasi ve ayrica yasalarin izin verdigi yapilasma sarti
dikkate alindiginda en etkin ve verimli kullanim ilkesi dikkate alinarak proje gelistirme
yaklasimi kullaniimistir.

> Parsel Uzerindeki binanin gegici yapi kullanim izin belgesinin bina yuzdlgimu olarak mimari
projesi ile drtigsmemesi, fiziksel ve fonksiyonel olarak yipranmis olmasi ve ayrica yasalarin izin
verdigi yapilasma sarti dikkate alindiginda en etkin ve verimli kullanim ilkesine de uygun yapi

olmamasi sebeplerinden dolayi maliyet yaklagimi kullaniimamistir.



4.12- Piyasa Degeri Yaklagimi Analizi
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Raporun 4.8.bélimunde acgiklandigi Uzere pazar arastirmasi ve analizi boliminde, tasinmazin

bulundugu bdlgede benzer kullanim fonksiyonuna sahip binalarin satis degerleri bedelleri tespitine

yonelik emsal arastirmasi yapilmistir. Bolgede yapilasma tamamlanmis olup satilik arsa emsali

mevcut degildir.
SATILIK iS YERi — KOMPLE BIiNA EMSALLERI

EMSAL/1

EMSAL/2

EMSAL/3

EMSAL/4

EMSAL/5

PIYASA DEGERI YAKLASIMI

ACIKLAMA

Degerlemeye konu tasinmazin cepheli oldugu
Yesilik Caddesi’nde bulunan 1.100m? kapal
alana sahip 200m? arsa uzerinde, 6 katl
(bodrum+zemin+4kat) isyeri/magdaza olarak
kullanilan bakiml vaziyetteki bina 4.250.000.-TL
bedelden satilik durumdadir.

Degerlemeye konu tasinmazin cepheli oldugu
Yesilik Caddesi’'nde bulunan, 250m? arsa
uzerinde 750m? kapali alana sahip (zemin+2
kat) 3 kath isyeri/magaza olarak kullanilan
bakimli vaziyetteki bina 3.750.000.-TL bedelden
satilik durumdadir.

Degerlemeye konu tasinmazin cepheli oldugu
Yesilik Caddesi'ne yaklasik 40m mesafede
bulunan Dostluk Bulvar’na ve 4024 Sokak’a
cepheli konumda 150m? arsa Uzerinde, toplam
750m? kapali alana sahip 5  katl
(bodrum+zemin+3kat) isyeriimagaza olarak
kullanilan bakimli vaziyetteki bina 2.950.000.-TL
bedelden satilik durumdadir.

Degerlemeye konu tasinmazin cepheli oldugu
Yesilik Caddesi’nin  Gaziemir istikametinde
devami niteliginde olan Akgay Caddesi cepheli
ticari aktivite olarak benzer konumda bulunan
800m? kapali alana sahip 5  katl
(bodrum+zemin+3kat) isyeriimagaza olarak
kullanilan bakimli vaziyetteki bina 3.600.000.-TL
bedelden satilik durumdadir.

Degerlemeye konu tasinmazin cepheli oldugu
Yesillik Caddesi’nin yan yolu niteligindeki 4047
Sokak cepheli ticari aktivite olarak benzer
konumda bulunan 1.320 m? kapali alana sahip 6
katl igyeriimadaza olarak kullanima musait
bakimli vaziyetteki taginmaz igin 5.000.000.-TL
bedel talep edilmektedir.

BIRIM FiYAT
(TL/m2)

Komple Bina
3.863.-TL/m?

Komple Bina
5.000.-TL/m?

Komple Bina
3.933.-TL/m?

Komple Bina
4.500.-TL/m?

Komple Bina
3.787.-TL/m?

ILETISIM
BILGILER]

Karadeniz Emlak
Ofisi
(0546 878 00 10)

Turyap Bornova
Emlak Ofisi
(0232 373 33 33)

Bas-Kale Emlak
Ofisi
(0232 226 58 22)

Mert Emlak
(0232 220 55 66)

Sahibi — Umit Bey
(0505 789 09 47)




EMSAL KARSILASTIRMA TABOSU
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sl s e | ol | e

Birim m? Degeri *
Emsal 1| 4.250.000 1100 200 660.000 897.500 2.447,73
Emsal2 | 3.750.000 750 250 450.000 825.000 3.300,00
Emsal3 | 2.950.000 750 150 450.000 625.000 3.333,33
Emsal4 | 3.600.000 800 160 480.000 780.000 3.900,00
Emsal 5| 5.000.000 1320 220 792.000 1.052.000 3.187,88
Ortalama insaat Alanina Endekslenmis Arsa Birim m? Degeri 2.694,82

*ingaat alanina endekslenmis arsa birim degeri = [Satis bedeli — yapi maliyeti — miiteahhit kari] / insaat alani

Degerleme konusu tasinmazin arsa birim degerine ulasilma asamasinda piyasa degeri (emsal

karsilastirma) yaklasimi ile satilik durumdaki ticari nitelikli binalarin kapal alanlari tzerinden arsa
birim degerine indirgenerek hesap edilmistir. Emsaller incelendiginde insaat alanina endekslenmis

arsa birim m? degerinin aritmetik ortalamasinin ~2.700.-TL/m? oldugu hesaplanmistir.

Degerleme konusu 10872 ada 5 parselin arsa yizolgimi 676 m?, cephe uzunlugu ~16metre,
cephe derinligi ~42metre olmasina karsin imar durumu insa edilecek bina derinliginin maksimum
22metre olmasina misaade etmektedir. Bu durumda imar durumuna uygun olarak yeni insa edilecek
binanin bodrum kati ~615m?, zemin kati 310m?, zemin Ustl 3 katin ise 325’er m? olarak insa edilip,
tasinmazin bulundugu bdlgedeki arz-talep de dikkate alinarak ticari nitelikli komple bina olarak,

toplamda ~1.900m? projelendirilebilir olmasindan yola ¢ikilarak arsa degeri tahmin ve takdir edilmistir.

Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Tasinmaza Deger Takdiri

1.900 m?
ingaat Alanina Endekslenmis Arsa Birim Satis Degeri 2.700-TL/m?

insa Edilebilecek Kapali Alan
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» Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi bilgilere
dayanmaktadir.

» Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilebilen o6rneklerine ait verilen degerler, piyasa
kosullarina gore makul seviyededir.

» Secilen Orneklerin ayni bdlgede yer aldigi, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine sahip
olduklari kabul edilmigtir.

4.13- Nakit Akisi Analizi (Gelir-Kira Analizi)
Degerlemeye konu tasinmaz etkin ve verimli kullanimda dedildir. Ayrica parsel Uzerindeki bina
40 yildan daha eski, fiziksel ve fonksiyonel yipranmis, atil durumda olup, hali hazirda gelir getiren

mulk niteliginde olmadigindan degerlemede gelir indirgeme yéntemi kullaniimamistir.

4.14- Proje Gelistirme Yontemi Analizi Uygulanan Arsalarin Proje Degerleri
Bir malkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen
ve degerlemesi yapilan mulki en yuksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin
yapildigi bir yéntemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat
karsili§i veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yéntemde yapilan kabuller:
> Degerlemesi yapilacak arsanin buglnki degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve
cikarlarina esit oldugu kabul edilir.
> Bu ydntemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna goére optimum

kullanildig varsayilir.

Bdlgede yapilasma tamamlanmis olup, arsa deg@eri tespitinde arsa emsali bulunmamaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz parseli Uzerinde “Bir Katli Kargir isyeri” vasifli, 40 yildan daha eski,
fiziksel ve fonksiyonel olarak yipranmig, atil vaziyette bina mevcut olup, imar durumu ve yapilasma

sartlari dikkate alinarak proje geligtirme yontemi uygulanarak arsa degeri tahmin ve takdir edilmistir. .

Yapilan Kabuller ;

- Parsel yuzdlgimu 676,00m? alana sahip olup, imar lejandi Metropolitan Aktivite Merkezi ve
Bitisik Nizam 4 kat, bina cephe derinligi maksimum 22 metre olacak sekilde yapilasma
sartlarina tabidir. Bu durumda toplam insaat alani = Bodrum kat:615m?, zemin kat:310m?,
1.2.ve3.katlar 325’er m? olmak Uzere toplam ~1.900m? olarak satilabilir alan hesaplanmis,

bolgedeki arz-talep de dikkate alinarak ticari nitelikli komple bina projesi gelistiriimigtir.
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- Miteahhit kari = %25, Proje Riski = % 6, iskonto Orani = %10 Yapim Yili = 1 Yil, Yapi Birim
Maliyeti = 750 TL/m? ( 3/B sinifi yapi birim maliyeti)

- Satig Hasilati: Bolgedeki ticari nitelikli komple binalarin ortalama m? satis birim fiyati

~4.215TL/m? olarak satilabilecedi dikkate alinmis ve hesaplamalar asagida gosterilmistir.

Emsal Satis Bedeli TL insaat Alani m? m? satis fiyati TL/m?
Emsal 1 4.250.000 1100 3.863,64
Emsal 2 3.750.000 750 5.000,00
Emsal 3 2.950.000 750 3.933,33
Emsal 4 3.600.000 800 4.500,00
Emsal 5 5.000.000 1320 3.787,88
Ortalama m? satis fiyati 4.216,97
10872 ADA 5 PARSEL (iSYERi PROJESI GELISTIRME)
JArsa s Kaks insaat Alani M2 SATIS FiYATI Tutar (TL)
Yiuzélglimii
676 1.900 4.215,00 8.008.500,00
1900 | isyeri 8.008.500,00
Adet TOPLAM ALAN B'“(?Ly'n::;ye" Kat Maliyeti (TL)
1 1.900 750,00 1.425.000,00
0,00
0,00
Bina Toplam Maliyeti= 1.425.000,00
Harici ve Miiteferrik isler (Maktuen)= 0,00
Proje Maliyeti= 1.425.000,00
Miiteahhit Kari= 25%
Proje Riski= 6%
Proje Yapim Siiresi (Yil)= 1,0
iskonto Orani= 10,0%
Arsa Degeri= 4.451.181,82
Arsa Yiizolgiimii (m?)= 676,00
Birim Arsa Degeri= 6.584,59
g:;::iflanma Endekslenmis Birim Arsa 2.342,73

Proje Gelistirme Ydntemine gore en etkin ve verimli kullanim analizi dogrultusunda insaat arsa

birim degeri 6.585.-TL/m? hesap edilmis olup;
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Proje Gelistirme Yontemine Gore Arsa Degeri: 676 m? x 6.585.-TL/m? = ~4.450.000.-TL

hesaplanmistir.

Nihai Mevcut Durum Degeri = (5.130.000+4.450.000) / 2 = ~4.800.000.-TL tahmin ve
takdir edilmistir.

Emsal Proje Geligtirme L o
Karsilagtirma . . . Nihai Deger Takdiri
5.130.000-TL 4.450.000-TL (5.130.000+4.450.000)/2

TOPLAM ~ 4.800.000-TL

4.15- Gayrimenkulin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
ilgili Resmi Kurumlarda yapilan incelemede, temin edilen resmi belgeler ve tarafimiza ibraz

edilen bilgi ve belgelere gore, herhangi bir hukuki kisitlamasi bulunmamaktadir.

4.16- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En etkin ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandiriimig bir mulkin fiziksel olarak
muamkun, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek degerle sonuglanan,
makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En etkin ve en verimli kullanim dért dolayli kriteri yerine
getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve c¢esitli alternatif kullanimlar elendikten sonra
sonuclandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mumkun,

- Yasal mevzuata uygun,

- Ekonomik acidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmahdir.

Tdm sorularin kriterleri saglayan kullanim en etkin ve en verimli kullanimdir. Bu galigma
kapsaminda degerleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve ¢evresindeki yapilagmalar
ile uyumlu olarak Ticari Bina niteliginde yeni bina inga edilmesinin en iyi ve en verimli kullaniminin
olacag! dusunulmektedir.

4.17- Musterek Veya Bolunmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmaz parseli Uzerinde yer alan tek katli, atil vaziyetteki bina degerleme
kapsami disinda birakilmistir.

4.18- Hasilat Paylagimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi yénteminde yuklenici karinin %25 oraninda olacagi kabul edilmistir.
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BOLUM 5: ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1-  Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla

Izlenen Yontem ve Nedenler

» ligili Tapu, Kadastro midiirliikleri ve Belediye gibi kurumlarin yetkililerinden elde edilen bilgi ve
belgelerden istifade edilmigtir.

> Ayrica bolgeyi iyi bilen emlak alim-satim isleri yapan kisiler ve satis yapan milk sahipleri ile
yapilan gériasmelerden edinilen bilgiler 1s1§inda bugline kadar yapmis oldugumuz degerleme
calismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecribelerden de istifade edilmistir.

> Degerleme konusu parsel Uzerinde yer alan bina 40 yildan daha eski, fiziksel ve fonksiyonel
yipranmaya ugramig, atil durumda olup, yapilasma hakkina gore de en etkin ve verimli
kullanim ilkesinden uzaktir. Raporda arsa degeri takdir edilmis olup parsel Uzerinde yer alan
yapi degerleme disi birakilimistir.

» Halihazirda gayrimenkuliin imar durumu itibariyle proje gelistirme(kat karsihgi, hasilat

paylasimi vb.) yontemleri kullaniimamisg, bos arsa ve proje deg@erlerine yer verilmistir.

v

Satis ve degeri tespitinde enflasyon diizeltmesi yapilmamistir.

> Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin bir arada neticesinde,
degerleme konusu gayrimenkul ginimuz piyasa kosullarinda KDV hari¢ arsa degeri hesap
edilmigtir.

5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

Raporda yer almayan asgari bilgi bulunmamaktadir.

5.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda Gorus

Parsel lizerinde yer alan tasinmaz 1983 yilindan énce ruhsatsiz olarak insa edilmis bir yapidir.
31.12.2004 tarih ve cilt no:1, sahife no:14 dosya no:K2-1649 sayili Yap! Ruhsati ve Yapi1 Kullanma
izni Birlikte, “Gegici” ibaresiyle; dilkkan 320m? + depo 101m? olmak lizere toplam 421m? kapali alan
icin dizenlenmistir. Ancak 31.12.2004 tarih onayli mimari projesinde toplam kapali alan 520m? olup
gegici yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi ise alansal olarak uyumsuzdur. Ekspertiz tarihinde
mahallinde yaptigimiz élglimlerle séz konusu mimari projenin uyumlu oldugu gorilmuistir. Banka
hizmet binasi olan parselin 6n cephesindeki alan zemin kat 215m? + batar kat 105m? olmak Uzere
toplam 320m? dir. Parselin arka cephesindeki alan ise tek katli 220m? depo alani olmak tUzere parsel
Uzerinde yer alan yapi toplam 520m? alana sahiptir. 200m? olmasina karsin 31.12.2004 tarihinde
dizenlenmis Yapi ruhsatt ve Yapr Kullanma izin Belgesinde bu alan 101 m? olarak

ruhsatlandiriimigtir. S6z konusu depo alani 31.12.2004 tarih onayli mimari projesi ve mahallindeki
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mevcut durumdaki 200m? alana sahip depo alani “19.04.1985 tarihinde onanan 1/1.000 olcekli
Karabaglar Uygulama imar Planindaki maksimum 22metrelik bina derinligi sartini da ihlal etmektedir.
Ayrica yapi ruhsati ve yapi kullanim izin belgesinin “gegici” nitelikte olmasi ile mevcut binanin yaklasik
3 yildir atil durumdadir. Mevcut yapi tek kat olup imar durumuna (4kat) goére oldukga verimsiz
kullanimdadir. Tim bu sebeplerden dolayi 40 yildan daha eski olan yapiya raporda yasal bina degeri

verilmemis olup arsa degeri tahmin ve takdir edilmistir.

5.4- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagh
Hak ve Faydalarin, GYO Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis;

Degerlemeye konu 676 m? arsa yuz 6lcumli, 10872 ada 5 parselde yer alan “Bir Katli Kargir
isyeri” vasifli gayrimenkuliin; yapi ruhsati ve yapi kullanim izin belgesinin “gecici’ nitelikte olmasi, s6z
konusu gegici yapi ruhsati ve yapi kullanim izin belgesi ile onayli mimari projesinin alansal olarak
uyumsuz olmasi, mevcut binanin yaklasik 3 yildir atil durumda olmasi, mevcut yapinin (tek kat), imar
durumuna (4kat) gore oldukca verimsiz kullanimda olmasi, kira geliri elde edilen bir yapi olmamasi

faktorlerinden dolay1 mevcut durumda GYO portféyinde bulunamayacagi gériustindeyiz.

5.5- KDV Oranlari

Gayrimenkuliin degeri KDV hari¢ pesin satis bedeli ve aylik kira bedeli olarak belirtiimistir.
“Iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin satisi katma deger vergisinden istisnadir. Ancak
iktisadi isletmelerin aktifinde kayith bulunan gayrimenkullerin satisi katma deger vergisine tabidir.”
(3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu) hikmuU geregince, degerleme konusu tasinmazin maliki
T.C. Ziraat Bankasi A.$ oldugundan, satisi halinde KDV’ye tabidir.
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BOLUM 6: SONUG

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonu¢ Cumlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundudu bdlgeye gidilerek yapilan ¢alismalar
sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan degerleme metotlari ve
takdir usult dogrudur ve Profesyonel Dederleme Meslegi uyarinca, Sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun
olarak yapilmistir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisilerin ve sirketimizin tarafsiz, én yargisiz, profesyonel

analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur.

6.2- Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu gayrimenkulin deger tespiti; gayrimenkulin mahallinde ve bulundugu
bdlge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve kuruluslardan edindigimiz
belge ve bilgilerin 15131 altinda olusan kanaatler, sehrin ve bodlgenin gelisme trendi, gayrimenkulin
imar durumu, alani, geometrik sekli, topografik durumu bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezine olan mesafesi, ana yola olan cephesi, parsel Uzerinde
bulunan yapinin insa ve mimari ézellikleri, yipranma durumlari, ulagim ve gevre 6zellikleri, mevcut
ekonomik sartlar, satis kabiliyeti gibi tim faktérler dikkate alinmig, bulundugu muhite goére alici bulup
bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yUkseltici ve kiymet dlsirtci mispet menfi
tim faktérler gdéz éninde bulundurularak, gayrimenkul degerlemesinde kabul gérls olan “Piyasa
Degeri Yaklasimi” ve “Proje Gelistirme Yontemi” bir arada analiz edilerek yapilimistir.

Miilkiyeti, TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI ANONIM SIRKET/’ ne ait olan; tapu
kutigunde; izmir ili, Karabaglar ilgesi, Karabaglar Mahallesi, 10872 ada, 5 parselde “Bir Katli Kargir
isyeri” vasfi ile kayith olan 676,00m? arsa ylzdlgimine sahip gayrimenkulin ginimiz piyasa
kosullarinda KDV haric Tark Lirasi cinsinden arsa bedeli olmak Uzere, yaptigimiz tetkik ve
arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile ulastigimiz kanaatler dogrultusunda; Emsal
Karsilastirma Yéntemi ile 5.130.000.-TL, Proje Gelistirme Yontemine ile 4.450.000.-TL arsa degeri
teskil edebilecedi hesap edilmigtir. Tarafimizdan iki yontem sonucunda hesaplanan degerlerin
aritmetik ortalamasi olan 4.800.000.-TL degerin, so6z konusu tasinmazin degeri olarak kabul

edilebilecedi kanaati hasil olmustur.
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6.2.1- Satis Degeri Takdiri (KDV Harig)

10872 Ada 5 Parselde Satis Degeri (TL) Satis Degeri (USD) Satis Degeri (EURO)

Kain Taginmazin Degeri 4.800.000 1.298.772 1.223.148

KDV Dahil Hari¢ Satig Degeri : 4.800.000.-TL (DortmilyonsekizyiizbinTirkLirasi)

KDV Dahil Satig Degeri : 5.664.000.-TL (BesmilyonaltiylizaltmigdortbinTiirkLirasi)

Durum ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporumuzu bilgilerinize arz ederiz.

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Koral Yapici Tuba ATAS
SPK Lisans No: 404102 SPK Lisans No: 401850
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EFEKTIF ALIS

EFEKTIF SATIS

ABD DOLARI

3.6958

3.6744

EURO

3.9243

3.9401

EKLER

VV VV VYV VYV VYV

Tapu Sureti
Tapu Kaydi (TAKBIS) Belgesi,
imar Durumu Belgesi, Aplikasyon Kroksi

imar Affi Belgeleri

Uavt kodu

Gayrimenkul Fotograflari

Mimari Proje Kat Planlari,

Ozgegmis ve Lisans Fotokopileri.

Gegici Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi Ornegi,

Tapu Sicil Mudurltigu Cografi Bilgi Sistemi Goérintisu

EK 1 : Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme Galigmalari

Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul ile ilgili olarak sirketimizce SPK mevzuati kapsaminda

hazirlanmig olan herhangi bir degerleme raporu bulunmamaktadir.
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Gayrimenkuliin Fotograflari
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Banka
Binasi,

Depo

Yan Cephe Gorunumu




Sayfa 47 / 64




Sayfa 48 / 64

Tapu Ornegi
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Takbis Kayit Ornedi:

TAPU KAYIT ORNEGI

Kayzd:z Alan:TUBA ATAS

Tarih:4/17/2017 3:28:40 PM
MakbusNo:1 | DekontNo:20170417-605-F02858 Basvurulo: -

Tagznmag Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel:

Tagznmas ID: Yigdleum(m2) : 5.00

i1/ilce i Ana Tag:nmas Nitelik: BIR KATLI KaRGIR IsvERi
Karabaglar TM
RARAEAELAR M

Cils/3ayfa No: 123/1237%

Lt s Aktif
MULRIYET BILGILERI
{Hisse) Sistem No Malik El Birligi Ne Hisse Ply/hyda Mesrekare Edinme Sebebi- Tezkin Sebebi-

Tarih-Yevmive




Imar Durum Belgesi, Aplikasyon Krokisi :
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\\0//

Kacwwrw 3o
N

T.C.

KARABAGLAR BELEDIYE BASKANLIGI
IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU
Sayi : 60582413-310.05-8406

MURACAAT SAHIBI :
Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S.

* Metropolitan Aktivite Merkezi.
* MESKUN ALANDA KALMAKTADIR

*08.09.2013 Tarihli Planh Alankar Tip Imar Yoncunceliginin Gegicid Maddesi Uyariea Ditzenlenmisiir.
* Emsal Hesabr Yapilacakur

Planh Alanfar Tip imar Yénetmeligindeki

B -4

Engellileric 1gili Hukamlere
Uyulacakur
IMAR HATTI TALEBI
ICABETMEKTEDIR.
YIKIM VE HAFRIYAT

IZNT ALINMASI
ZORUNLUDUR.

GUN:  15.02.2017

IMAR DURUMUNU BELIRTEN:

G.YESILKAVAK f"(\ CIZEN: G.YESILKAVAK a(\

=~

Z
g

IMAR DURUMU SORULAN GAYRIMENKULUN

J . . " :
RIERSVANII g |M,\ul\|_|.u: YUNUS EMRE Ing.Nizanw ve Nisberi BITISIK NiZAM
| ASTROLON PAFTA: KADASTRAL PAFTA: PLAN NO: Kat Adedi 4 KAT
2IM3A Bina Derinligi KROKIYE GORE
AD A PARSE.L On Bahge Mesafesi | e
Yan Bahee
10872 5 Arka Bahge Mesafesi KROKIYE GORE
IMAR PLANI ONAY TARIHI : TAKS /KAKS /
PARSELASYON PLANI ONAY TARIHI :

1-Bu imar durumu proje tanzimine esas olmak
2-Imar planiada bir d:gisikligu,l,mu'huhmgi_
e 4.5

0zere verilmigtir.
bir hak iddia edilmez.
I i 5 .
IMAR DURUMU BIRIM YETKILIS]
Meéryerii KARAOGLAN

i

B
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Imar Affi:
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Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma Izni Birlikte (Gecici):
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Mimari Proje Kat Planlari:
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Zemin Kat
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Batar Kat




Tapu Sicil Midiirliigii Cografi Bilgi Sistemi Goriintiisii

' TAPU VE KADASTRO GENEL MUDURLOGO Pt o
. PARSEL BILGILERI 9000~
1 iige Mahalle/Kdy
Lzmir Karabaglar Karabaglar
Ada Parsel Tapu Alani Nitelik Mev kii Pafta
10872 5 676.00 m2 R 21M3A
igyed

UAVT
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Adres:

416 / KARABAGLAR / IZMIR
Bina Kodu: 18769425

YUNUS EMRE Mah. YESILLIK Cad. No:

Bu adrese ait adres kodu:

1484549256

Yeni hir adres sorgulamak icin tiklayin
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Ozgecmisler ve Lisans Belgeleri

OZGECMIS

Firma Adui: Vakif Gavrimankul DagarlamzALS.
Perzonelin Adr: Koral YAPICI

Mezlegi: I5lstme

Dogum Tarihive Yeri: 22.03.1978 — Izmir
Firmada Cahztig: Yillar: 2013-DevamEdivor
Mezleki Kuruluzlara Uyeligi: Tiirkiva Dagzrlems Uzmanlan Birligi (TDUB)

Gaorev Detaylar: Gavamankul DagarlemeUzmam
Anahtar Nitelikleri:

2004-2005 VikingKafit va Selilloz A.§. /Ega Bolgs Siipervizéri
2005-2006 Askerlik Hizmeti (Istanbul)

2006-2008 Evren KimveviMaddalerPazarlama v Danigmanhk — Eg= Bolss
Organizasvon Sorumlusu

2008-2015 Nazar Pastava $akarlame - Midir

2015-Devam Ediyvor Valaf Gayrimenkul Dagarlems A §. / Degarleme Uzmam
(Izmir)

Egitim ve Mezuniyet:
Suphi Koyuncuoglu Lisasi- 1996
Czlal Bavar Iktisadi ve {dad Bilimler Fakiiltesi Isletme Boliingii- 2003

Alman Sertifikalar: SPL Gavrimankul Dagzrlame Lisans Balgasi
03.03.2015) Lisans No:404012
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OZGECMIS FORMU

Firma AdyVakif Gayrimenkul Degerleme A.S

Perzonelin Adi: Tuba ATAS
Maslegi - Ekapeg
Dogum Tariki:_18.03.1982

Firmada Gahgni Yillar 2007-Devam Edivor_ Ly TC

Mezlaki Kuruluglara Uyeligi:

Gorev Detaylan: Gayrimenkul Ekzpen

Egitim:_1006-1890 Manemen Lisesi/IZMIR.

190202003 Pamukkala Universitasi Jeoloji Mithendislizi Bolimi

Measlski Deneyvim:__ Valaf Geyrimenkul Dederdems A S. (2007-.)

Yabana Diller: _Ogta. derace _INGILIZCE

Kunlar,. ... Autocad , Ingilizos
Seminerer . 2010 Uluslar arzn Kamulastirma Sempozyumu
Alnan Sagifakalar

TSKE Gayvrimenlkul Degerlema UzmanhiZ1 Lizanz Balgasi
(23.01.2012-401850)
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TSPAKB (R i slktie!

Paedhe - 224001 3612 ATRY IR RN

GAYRIMENKUL DEGERLKME UZMANLIGT LISANSI

pim Sesls VUL Naoc33 sayels "Sermaye Pivasasainda Faalivette

Sormurve Pivasas Kuould! - :
a v Skl Tutmaya Digken Tsastar Flokkimda Tebiig 1 uyannes

Bulanmloe lgin Lisanslaimn

Tuba ATAS

Gayrunenjul Delegleme U zmanlid) Lisatsn almaya hak kazanmigh
/ /
. I~ Sthbto Al L
g -~

Iay ARIEAN K Arla KOKSA|
CGLNE) SEKRCTER BASKAN




