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TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK SOZLESMESi

30.11.2018 tarih ve 2018/24 nolu s6zlesme

BASVURU TARIHi VE
TAKIP NO

30.11.2018 - 691608

RAPORUN KONUSU

Miilkiyeti ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. adina kayith olan; izmir
ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 997 ada, 14 numarali parselde kain “Arsa” vasfi
ile kayitl ana tasinmaz Gzerinde yer alan 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13 ve 14 nolu
bagimsiz bélimlerin glincel satis degerinin tespiti.

Degerleme Tarihi

04.12.2018

RAPOR TARIH VE NO.

13.12.2018/ 691608

SAHIBI

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HiSSESi

Tam

TAPU iNCELEMESI

Degerleme konusu tasinmazlar icin TKGM Resmi internet sayfasindan temin edilen
03.12.2018 tarihli Tagsinmaza Ait Tapu Kaydi Belgesine gore her bir bagimsiz bolim
Uzerinde bir adet “Teferruat Serhi 16.11.1980 T. 5730 yev.” Kaydi bulundugu
gorilmastir.

(Teferruatile ilgili olarak Tapu Sicil MudurlGgiinden detay bilgi alinamamistir.)

iMAR DURUMU

Konak Belediyesi imar Midiirligi’nden edinilen bilgiye gore, tasinmazlarin
konumlandig parsel; 24.01.1985 tarihinde onanan 1/1.000 &lcekli, izmir Konak
Alsancak Uygulama imar Planinda;

TM* Ticaret Secenekli Konut alaninda (zemin katta konut yapilamaz) kalmakta
olup Halit Ziya Bulvari cephesinden Bitisik nizam 8 kat, 1354 Sokak Cephesinden
Bitisik nizam 5 kat yapilasma haklarina sahiptir. Degerleme konusu parsel, tescilli
eski karsisi konumunda oldugundan, her tiirlii islem igin izmir Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’ndan (K.T.V.K.B.K) izin alinmasi gerekmektedir.
*Lejant agihmi; konut, carsi, biro, ishani, perakende ticaret, eglence yerleri, otel
ve motel, yerel ve bolgesel kamu kuruluslari, cok kath tasit parki yapilabilir.

KISITLILIK HALI

Degerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan tespitlerinde ciddi 6l¢lide hasarli
olmasi, duvarlarinda ve kolonlarinda derin gatlaklar bulunmasi mevcut hali ile
kullanimi agisindan risk olusturmaktadir. Ayrica Eski eser karsisi olmasi da yeniden
yapilagsma sirasinda kisitlayici bir unsur olabilecektir.

DEGERI

Miilkiyeti; ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan; Tapu
kiitiigiinde; izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 997 ada, 14 parsel numarasi
ve “ARSA” vasfi ile kayith ana gayrimenkulde yer alan
1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14 nolu bagimsiz bélimler icin “ARSA PAYI DEGERI”
olmak tzere degerleme tarihi itibariyle;

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERI; 12.500.000.-TL
(OnikimilyonbegyiizbinTirkLirasi) tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Riza Ender UMUR (SPK Lisans No:406141)

KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI

ismail CANATAN (SPK Lisans No:402198)
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ICINDEKILER

BOLUM 1 RAPOR BILGiLERi:

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

1.2- Rapor Tura

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

Agiklama

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 GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3.1- Gayrimenkullerin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

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

islemleri
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3.4- Gayrimenkullerin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb.
Dokiumanlar)

3.5- Gayrimenkullerin imar Durumu

3.6- Gayrimenkullerin Hukuki Durumu ve Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi Portfoyline Konu Olup, Olmayacagi

3.7- Degerleme Konusu Gayrimenkullerin ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetim Kanunu Geregi
Yapilmasi Gerekli Denetimler Hakkinda Bilgi, Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusu

3.8- Detayll Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin

Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

BOLUM 4 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULLERE iLiSKiN ANALIZLER:

4.1- Gayrimenkullerin Bulundugu Bolgenin 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 Faktorler

4.4- Fiziksel Degerleme Baz Alinan Veriler

4.5- Gayrimenkullerin Yapisal (insai) Ozellikleri ve Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

4.6- Gayrimenkullerin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.7- Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktorler

4.7.1- Olumlu Faktorler

4.7.2- Olumsuz Faktorler



4.8- Degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler ve Varsayimlar

4.8.1- Piyasa Degeri Yaklasimi(Emsal Karsilastirma) Varsayimlari

4.8.2- Maliyet Olusumlari Yaklasimi Varsayimlari

4.8.3- Nakit Akisi (Gelir Analizi) Yaklasimi Varsayimlari

4.9- Kullanilan Degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

4.9.1- Piyasa Degeri (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi Analizi, Veriler ve Hesaplamalari

4.9.2- Proje Gelistirme Yontemi Analizi, Veriler ve Hesaplamalari

4.10- Kullanilmayan Degerleme Yontemler ve Secilmeme Nedenleri

4.10.1- Maliyet Olusumlari Yontemi Analizi

4.10.2- Nakit Akisi Analizi (Gelir Analizi) Yaklasimi

4.10.2.1- Kira Deger Analizi

4.11- Gayrimenkulin ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.12- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

4.13- Misterek ve Bolinmus Kisimlarin Degerleme Analizi

4.14- Hasilat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

4.15- Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

BOLUM 5 ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRILMESi:

Sayfa5/94

5.1- Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Yéntem ve

Nedenler

5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri
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5.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin
Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gorus
5.4- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, GYO Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

5.5- KDV Oranlari

BOLUM 6 SONUC:

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug¢ Climlesi

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 Yatrim Ortakhgi A.$.” nin 30.11.2018 tarihli talebi
dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 30.11.2018 tarih, 2018/24 numarali dayanak
sOzlesmesine istinaden sirketimiz tarafindan 13.12.2018 tarihinde, 691608 rapor numarasi ile tanzim

edilmigtir.

1.2- Rapor Turii

Bu rapor; Ziraat Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.’nin talebi Gzerine mulkiyetleri “Ziraat
Gayrimenkul Yatirm Ortakhidi A.S.”’ne ait olan; tapu kitiginde; izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz
Mahallesi, 997 ada, 14 parselde “Arsa” vasfi ile kayith olan ana gayrimenkulde yer alan
1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14 nolu bagimsiz boélimlerin degerinin ginimiz piyasa kosullarinda
KDV hari¢ Turk Lirasi cinsinden nakit veya karsiligi pazar degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan

de@erleme 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-kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme yéntemlerinden elde

edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz degerleme uzmani Riza Ender UMUR tarafindan hazirlanmig

ve Sorumlu Degerleme Uzmani ismail CANATAN tarafindan kontrol edilmistir.

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu degerleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda sirketimiz degderleme uzmani
Riza Ender UMUR tarafindan 04.12.2018 tarihinde gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme ve

tespitlere istinaden 13.12.2018 tarihinde hazirlanmistir.

Bu raporda kullanilan deger; izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 997 ada, 14 parselde
yer alan “Arsa” vasifli ana gayrimenkulde yer alan 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14 nolu bagimsiz

boélimlerin UDES’in 1 nolu Standart’inda tanimlanan “ Pazar degeri ” dir.
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“UDES 1 Pazar Degeri Esasli Dederleme” standartlarinda Pazar Degeri tanimlamasi

asagidaki sekilde yapiimigtir.

Pazar Degeri; Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir
aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma

cercevesinde degerleme tarihindeki el degistirmesi gereken tahmini tutaridir.

1.5- Dayanak S6zlegmesinin Tarih ve Numarasi
Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ziraat Gayrimenkul Yatirm Ortakh§i A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukumluliklerini belirleyen 30.11.2018 tarih ve 2018/24 numarali dayanak

so6zlesmesi hukumlerine bagh kalinarak hazirlanmisgtir.

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

hazirlanmistir.

BOLUM 2: SIRKET-MUSTERI BIiLGILERi, 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{
gayrimenkullin ekspertiz ve degerleme iglemlerini yapmak tUzere” Turk Ticaret Kanunu hukumleri
uyarinca; 23 Agustos 1995 tarihinde Vakif Ekspertiz Degerlendirme A.$. olarak Cankaya’ 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, g¢alismalarina bir slire burada devam etmistir. Gelisen ve
buayudyen Sirketimizin Genel Mudurliga 08.03.2006 tarihinde Eti Mah Ali Suavi Sok No:11 Maltepe-

Ankara adresinde buglinde ¢alismalarimiza devam ettigimiz hizmet binasina tasinmistir.
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Sirketimiz  buglin 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
de sermaye artirrmi ve sermaye paylarimizdaki degisiklik yayimlanmistir. Bugiin sermayemizin % 54
ne sahip olan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O. en bliyuk 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 buyldyen sirketimiz Turkiye' de Sube Mudurliklerini resmi
olarak istanbul, izmir ve Adana da agcmistir. Bu subeler 05.03.2009 tarihinde resmi olarak Bolge

Madurltklerine dontstlralmustar.

01.06.2010 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla istanbul Anadolu yakasinda 2. Bélge
Miidurlugimiiziin agilmasina karar verilmis ve 06.09.2010 tarihinde resmi olarak faaliyetine
baslamistir. 16.09.2010 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla Antalya Bolge Midirligi kurulmasina
karar verilmis, 06.12.2010 tarihinde de resmi olarak faaliyetine baslamistir. Yine 13.04.2011 tarihli

Yonetim Kurulu Karariyla Bursa Bolge Mudiirlugi kurulmasina karar verilmis,

Bugiin Bélge Middrliiklerimizin sayisi Ankara, istanbul (Avrupa ve Anadolu), izmir, Adana,
Antalya, Bursa olmak Uzere toplam 7 Boélge Mudurlagline ulasmistir. Ayrica Trabzon, Diyarbakir

ve Konya’da 3 Subesi bulunmaktadir.

Vakif Gayrimenkul Degerleme AS. Sermaye Piyasasi Kurulu(SPK) ve Bankacilik
Diuzenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) mevzuati gercevesinde Gayrimenkulin rayic degerini

bagimsiz ve tarafsiz gozle inceler, aragstirir ve uluslararasi standartlara uygun olarak sizlere raporlar.

Sirketimizin Genel Miid(irliik Adresi:
Atatlirk Mah. Meri¢ Cad. Turkuaz Plaza Sitesi No:5/46
ATASEHIR / ISTANBUL



2- Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi
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Ziraat GYO Sermaye Piyasasi Kurulunun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar

Tebligi cercevesinde faaliyet gostermek tizere 01.11.2016 tarihinde tescil edilmistir.

Ziraat Finans Grubu’'nun {yesi olan Ziraat GYO nun portfdyli ofis binalarindan ve istanbul

uluslararasi Finans Merkezi arsasindan olusmaktadir.

Ortaklik Yapisi

ORTAKLIK YAPISI

Ortagin Adi Soyadi / Ticaret Unvani

T.C. Ziraat Bankast A.$.
TC. ZiraatBankas: A'$

Topiam

Grubu

A= A+
Sermayedeki Payl
Tutan {t) Oran (%)
263.758.000 2029
1.036.242 000 7971
1.300.000.000 100

A grubu paylann ydnetim kurulu Gyelerinin seciminde aday gosterme imtiyaz: vardir. Yonetim Kurulunun Gyelerinin bagims:ziar
disindaki tum uvyeleri A grubu pay sahiplerinin gosterdigl adaylar arasindan. bagimsiz adaytar Ise A ve B grubu pay sahiplerinin aday
gosterdikien arasindan Genel Kurul tarafindan secliir. Oy kultanimina iliskin imtiyaz bulunmamaktadir.”

ORGANIZASYON YAPISI

YONETIM KURULU

A~ A+

GENEL

MUDUR

Genel Midur Yardimcis)

ic Denetim ve Risk
Yonetimi

Proje Uygulama ve Operasyonel islemier
Yatirim Yonetimi Yonetimi
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2.3- Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor; Ziraat Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.’nin talebi Uzerine mulkiyetleri “Ziraat
Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.” ne ait olan; tapu kitiginde; izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz
Mahallesi, 997 ada, 14 parselde “Arsa’ vasifi ile kayith ana gayrimenkulde yer alan
1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14 nolu bagimsiz bolimlerin ginimiz 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 mantikl 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 tzerinden
gerceklestiriimektedir.

> Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmadigi,

» Yasal belgelerinde usulsiizliik olmadigi kabul edilmistir.

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

3.1- Gayrimenkullerin Yeri, Ulagim ve Cevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlar, izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi sinirlari igerisinde,
Halit Ziya Bulvari ve 1354 Sokaga cepheli konumda bulunan Halit Ziya Bulvari Gzerinden 76 nolu
binada yer almaktadirlar. (UAVT Bina Kodu: 18763105 (her i¢ kapi igin ayri UAVT kodu mevcut olup
rapor ekinde sunulmustur.) Tagsinmazlarin konumlu bulundudu bdlge ticaret ve hizmet alaninda
gelisim gostermis cevre tesekkiline sahiptir. Tasinmazlarin bulundugu binanin komsu parselinde
Renaissance Otel, karsisinda eski eser niteliinde Dom Kilisesi, yakin ¢evresinde Swiss Otel, Hilton
Oteli, Marla Otel gibi oteller ile birlikte gesitli banka hizmet binalari, ishanlari, cafe, restoran vb ticaret
alanlari yer almaktadir.

Degerlemesi yapilan tasinmazlar, Halit Ziya Bulvarina cepheli olup, sehrin ana akslarindan
olan Cumhuriyet Bulvarr'na yaklasik ~250 m, Pasaport iskeleye ~500 m, ve Gazi Bulvarina ~ 350 m
uzaklikta yer almaktadir. Taginmaz, Konak ilge merkezinde finans ve ticaret kurumlarinin yogunlastig
bir boélgede yer almakta olup, yaya ve arag¢ ftrafiginin yogun oldugu lokasyon igerisinde
konumlanmaktadir. Sehir merkezi igerisinde yer alan tasinmaza ulagim 6zel arag, metro, vapur,

belediye otoblsu gibi toplu tasima araglari ile kolay bir sekilde saglanmaktadir.
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3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

ili izmir

ligesi Konak

Mahallesi Akdeniz

Mevkii

Pafta No

Ada No 997

Parsel No 14

Yiizolgimu 624,00 m2

Ana Gayri. Niteligi ARSA

Ana Gayri. Cilt/Sayfa  415/1029

Malik / Hissesi ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S./ TAM

Edinme sebebi Satig

Bolim Bolm KatNo AT citne SR veyno TR
No Niteligi
1 Depo Bodrum 5/100 36 3484 10478  28/03/2018
2 Trafo Zemin 1/100 36 3485 10478  28/03/2018
3 satar kall zemin  21/100 36 3486 10478  28/03/2018
4 Dukkan Zemin 2/100 36 3487 10478  28/03/2018
5 Buro 1 5/100 36 3488 10478  28/03/2018
6 Buro 1 8/100 36 3489 10478  28/03/2018
7 Buro 2 5/100 36 3490 10478  28/03/2018
8 Buro 2 8/100 36 3491 10478  28/03/2018
9 Buro 3 5/100 36 3492 10478  28/03/2018
10 Buro 3 8/100 36 3493 10478  28/03/2018
11 Blro 4 8/100 36 3494 10478  28/03/2018
12 Buro 5 8/100 36 3495 10478  28/03/2018
13 Buro 6 8/100 36 3496 10478  28/03/2018
14 Buro 7 8/100 36 3497 10478  28/03/2018
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3.3- Gayrimenkullerin Tapu Tetkik Bilgileri ve Gayrimenkullerin Son Ug¢ Yilhk Dénemde
Gergeklesen Alim Satim islemleri
03.12.2018 tarihinde Tapu Kadastro Midirligl Takbis sistemi Uzerinden alinan “Tasinmaz

Tapu Kaydi Belgesinde” degerleme konusu her bir bagimsiz bolim Uzerinde ayni olmak Uzere bir
adet Teferruat Serhi oldugu gorilmustur. (Teferruat ile ilgili olarak Tapu Sicil Mudurliginden detay
bilgi alinamamistir.) Temin edilen TAKBIS kayitlari rapor ekinde sunulmustur.

«» Teferuat Bilgileri : “Teferruat Serhi: 16.11.1980 Tarih, 5730 yev. No

«» Tasinmazlar 28/03/2018 tarihinde el degistirmistir.

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

> Tapu senedi;
Degerlemeye konu gayrimenkuller tapu kayitlarinda “Arsa" vasfi ile kayith ana gayrimenkulde
yer alan 14 adet bagimsiz bélim olup, nitelikleri; Bodrum katta Depo, Zemin katta Trafo, batar katli
matbaa ve dukkan, normal katlarda ise Blro seklindedir.
Tasinmazlarin tamami ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. adina tescil
edilmigtir.
> Yapi Ruhsati Belgeleri
- Konak Belediyesi imar argivinde yapilan incelemede; dederleme konusu tasinmazlarin tamami
icin; 21.03.1981 tarih, 16 cilt, 21 sahife nolu Yeni bina insaati i¢in verilmis Yapi Ruhsat belgesinin
mevcut oldugu tespit edilmistir. S6z konusu belge Bodrum kat+zemin kat+batar kat+7 kat olmak
Uzere 9 katta toplam 5657 m? alan icin verilmigtir.

- Bordum, Zemin ve batar katta dahili tadilat igin verilmis 21.03.1983 tarih 334/1981 tarihli Tadilat
Ruhsatinin mevcut oldugu tespit edilmigtir.

> Yapi Kullanma izin Belgesi

- Konak Belediyesi imar arsivinde yapilan incelemede; dederleme konusu taginmazlarin tamami
icin verilmis 03.10.1985 tarih, 41 cilt, 17 sahife nolu Yapi Kullanma izin belgesinin mevcut oldugu
tespit edilmistir. S6z konusu belge Bodrum kat+zemin kat+batar kat+7 kat olmak Uzere 9 katta
toplam 5657 m? alan igin verilmigtir.

» Mimari Proje

- Konak Tapu Sicil Mudurliaga arsivinde yapilan incelemede; degerleme konusu tasinmazlara Ait
29.03.1983 tarihli onayli mimari proje ve numarataj krokisi incelenmigtir. S6z konusu arsiv dosyasi
icinde bagimsiz bdlim listesinin mevcut oldugu tespit edilmistir. Ancak onayli mimari proje ve

numarataj krokisi Uzerinde bagimsiz bolim numaralarinin yazili olmadigi gorulmustar.
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- Konak Belediyesi imar arsivinde yapilan incelemede; degerleme konusu tasinmazlara iligkin
29.03.1983 tarihli onayli mimari proje ve 23.09.1985 tarihli (Zemin+1. Ve 2. katlarda dahili tadilat)
tadilat proje incelenmistir. Onayli mimari projeler Uzerinde bagdimsiz bolim numaralandirmasi
yapiimamis oldugu tespit edilmistir. Arsiv dosyasi icerisinde Mimari projelerden bagimsiz olarak
Tum binadaki tum katlar icin duzenlenmis 04.03.1983 tarihli onayli numarataj krokisi tespit

edilmigtir.

3.5- Gayrimenkullerin imar Durumu
Konak Belediyesi imar Mudirliigi'nde edinilen bilgiye gére, degerleme konusu taginmazlarin yer

aldig1 997 ada 14 parsel; 24.01.1985 tarihli 1/1.000 élgekli, izmir Konak Alsancak Uygulama imar
Planinda;

TM* — Ticaret Secenekli Konut bdlgesi (zemin katta konut yapilamaz) icinde kalmakta olup
Halit Ziya Bulvari cephesinden Bitisik nizam 8 kat, 1354 Sokak Cephesinden Bitisik nizam 5 kat
yapilasma haklarina sahiptir. Degerleme konusu parsel, tescilli eski karsisi oldugundan, her tarlG
islem icin izmir Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'ndan (K.T.V.K.B.K) izin alinmasi
gerekmektedir.

* Lejant acilimi; konut, ¢arsi, blro, ishani, perakende ticaret, edlence yerleri, otel ve motel,

yerel ve bdlgesel kamu kuruluslari, ¢ok kath tasit parki yapilabilir.

3.6- Gayrimenkullerin Hukuki Durumu ve Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg:

Portféyiine Konu Olup Olmayacagi

> Degerlemeye konu gayrimenkuller ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. adina
“Satig” isleminden tescil edilmiglerdir.

> Son 3 yil igerisinde alim-satim iglemi gérdugu (28.03.2018 tarihinde Ziraat Gayrimenkul Yatinm
Ortakligi A.S. adina tescil) , ifraz, tevhid vb. igslemi gérmedigi,

A4

Son 3 yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadigu,

A4

Bagimsiz bolumler ile ilgili devam eden herhangi bir hukuki strecin bulunmadigi,

» Tapu kayitlarinda devredilmelerine iliskin herhangi bir kisittamanin bulunmadigi bilgileri
edinilmistir.

» Degerleme konusu taginmazlar, Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi portfdyinde, 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, 22.c maddesi ve 22.r maddesi uyarinca;
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22.b) “Portfoylerine alinacak her turli 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 ortakhda ait olan otel, aligsveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis
binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bdélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

22.c) “Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve
onemli oOlclde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir.”

22.r) (Degisik:RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféyine 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 katagindn beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi
halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis
olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde

gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk ciimlede belirtilen sart aranmaz.

Degerlemeye konu 624m? arsa yiiz 6l¢iimlii, 997 ada 14 parselde yer alan bagimsiz
béliimlerin; yapi kullanim izin belgelerinin mevcut olmasina ragmen kat miilkiyeti tesisinin
yapilmamis olmasi, binanin mevcut hali ile oldukga fiziksel yipranmaya maruz kalmis olmasi,
kolon ve duvarlarinda derin c¢atlaklarin bulunmasi nedeni ile mevcut hali ile kullaniimasinin
risk olusturmasi ve tasinmazlarin beyanlar hanesinde riskli yapi serhinin olmamasi dikkate
alinarak degerleme konusu gayrimenkullerin GYO portféyiine konu olamayacagi goériis ve

kanaatindeyiz.

3.7- Degerleme Konusu Gayrimenkuller 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 sayili “Yapi Denetimi Hakkinda Kanun”
yururlige girmeden 6nce inga edildiginden s6z konusu kanun hukdmlerine tabi dedildirler. Ayrica
parsel Uzerinde yer alan yapinin mevcut hali olduk¢a bakimsiz ve statik olarak risk olusturabilecegi

dikkate alindiginda degerleme de arsa paylari dikkate alinmistir.
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3.8- Detayh Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye iligskin Olduguna ve Farkli

Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme calismasi bagimsiz boélium niteligindeki 14 adet tasinmazin “Arsa Pay!”
degerlemesini kapsamakta olup, Proje degerlemesi niteligi tasimamaktadir. Ancak boélgede arsa
degerine ulagsmak adina degerleme yontemlerinden Emsal karsilastirma yaklasiminin yani sira Proje
gelistirme analizi de yapilmis olup, ¢evre tesekkillliine en uygun kullanim olarak tasinmazlarin mevcut
kullanimina benzer is merkezi binasi projesi gelistiriimistir. Gelistirilen Projeden Kat karsiligi usulu ile
Arsa degerine ulasiimistir.

BOLUM 4: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE iLiSKiN ANALIZLER

4.1- Gayrimenkullerin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
izmir ili

izmir, Ege kiy1 bélgesinin tipik bir érnegi gibidir. Kuzeyde Madra Daglari, giineyde Kusadasi
Kdorfezi, batida Cesme Yarimadasi'nin Tekne Burnu, doguda ise Aydin, Manisa il sinirlari ile gevrilmis
izmir, batida kendi adiyla anilan kérfezle kucaklasir. Tirkiye'nin Gglinci biyik sehri olan izmir,
gagdas, gelismis, ayni zamanda iglek bir ticaret merkezidir. izmir'in batisinda denizi, plajlari ve termal

merkezleriyle Cesme Yarimadasi uzanir.

fzmir
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Cografya

izmir ili iginde Ege Bdlgesi'nin dnemli akarsularindan olan Gediz'in agsagdi ¢igiri ile Kiiglikmenderes ve
Bakircay akis gosterir. Digerleri sel karakterli kilguk akarsulardir.
Gediz Nehri, icbati Anadolu'da Murat Dagr'ndan dogar. Toplam uzunlugu 400 km.dir. izmir siniri
icindeki Yamanlar Dagi'ndan dogan Kemalpasa Cay! Gediz'in en dnemli kollarindan biridir. Gediz,
Manisa Ovasi'nin batisinda izmir il sinirina ulasir, Yamanlar Dagi ile Dumanh Dag arasindaki
Menemen Bogazi'ndan gecgerek, Foca'nin glneyinde denize dokulir. Gediz eskiden, Karsiyaka'nin
hemen batisinda denize dokililyordu. Getirdigi allivyonlarla deltasini devamli ilerletiyor, izmir
Korfezi'ni kapatmaya dogru gidiyordu. Pelikan Burnu, kargi kiyiya ¢ok yaklagsmig, Korfez'in derinligi
cok azalmisti. Ulkemizin en islek limani olan izmir Limanr'nin karsilastigi tehlikeyi yok etmek igin
1886'da biraz kuzeyden akan bir derenin yatagindan da faydalanarak, Menemen yakinlarinda
baglayip batiya dogru giden ve Foga yakinlarinda son bulan bir yatak acildi. Bu andan itibaren Gediz
aclk denize dokulmeye basladi.

iklimi

Akdeniz iklim kusaginda kalan izmir'de yazlari sicak ve kurak, kiglari 1k ve yagisl gecmektedir.
Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin igbati Anadolu esigine kadar sokulmasi, denizel etkilerin i¢
kesimlere kadar yayllmasina olanak vermektedir.

Bitki Ortiisii

izmir bitki 6rtlisi  yéninden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin her tiiri
bulunmaktadir. Yuzyillar boyu asiri otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle ormanlarin ortadan
kalktig1 yerlerde, maki florasi kendini géstermektedir. Maki florasina ardi¢, pirnal, kermes mesesi,
yabani zeytin, citlembik, sakiz, akcakesme, tesbih, katirtirnagi, gibi kurakliga dayanikhi agacgiklar
girer. Makilik alanlar, denizden 600 m. yukseklige kadar gikmaktadir.

Tarihi

izmir'in ilk yerlesim alani yapilan arkeolojik kazilar sayesinde bulunmustur. Kentin giniimizden
yaklasik 8-9 bin yil dncesinde bilimsel olarak Neolitik dénem olarak adlandirilan tarih diliminde
Bornova’da bulunan Yesgilova’da kuruldugu disindimektedir. Bu dénemde oldukga verimli alGvyonal
topraklara sahip olan ilk izmirlilerin bu cografyada yaklasik 1500 yil kadar yani Kalkolitik dénemin
sonuna kadar yasadiklari disunulmektedir.

Ulagim

izmir'e kara, hava, deniz ve demiryolu ile ulagilabilir. Kara yolu ile Tiirkiye'nin her yerinden otobis ile
ulasilabilir. Hava yolu ile Adnan Menderes havalimanindan Turkiye' nin ve diinyanin birgok noktasina
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ucak seferleri vardir. Demiryolu ile Basmane garindan Tire, (")demis, Soke, Aydin, Nazilli, Denizli'ye
gun icerisinde karsilikl tren seferleri diizenlenir. Alsancak Garindan ise Konya , Ankara , Eskisehir ,
Usak , Balikesir' e tren seferleri vardir. Kent igi toplu ulagsim izmir Biiyiiksehir Belediyesi'nin yetki ve
sorumlulugundadir. Toplu ulasim hizmetlerinin hat ve glzergahlar ile birbirini tamamlamasi icin
otobUs-vapur-metroda ulagim hizmet butinlidd saglanmistir. Tim toplu tasima araclarinda bilet
yerine gegen izmirim Kart adl elektronik bir kart izmir ulasiminin bitiinlGgina sagladig gibi ulagimi
hizlandirmaktadir.

Kiiltiir- Medya

izmir'de ulusal TV kanallari, radyolar ve gazeteler disinda yerel yayin yapan kitle iletisim araclari da
vardir. izmir'de yayin yapan 7 yerel televizyon kanal, 15 yerel radyo istasyonu ve 8 yerel gazete
bulunmaktadir.

Fuar

izmir Enternasyonal Fuari izmir Fuari veya ézellikle izmir iginde kisaca “Fuar”, her yilin Eylll ayinda
izmir'in kurtulus giini olan 9 Eylil'y icine alacak 10 glnlik bir zaman dilimi icinde diizenlenen
Tirkiye'nin en koklii, en taninmis ve en kapsaml fuaridir. 2006 yilinda 75. izmir Enternasyonal Fuari,
1 Eylll - 10 Eylll tarihleri arasinda gergeklestiriimistir. izmir Kiltirpark'ta (bu park alani da bazen
kisaca Fuar olarak adlandirilir) diizenlenir. Ancak izmir Enternasyonal Fuari (IEF), esasinda, érnegin
2005 yili i¢in Kulturpark alaninda dizenlenmis olan ve ¢ogu zaten uluslararasi nitelikli 37 fuardan
sadece bir tanesidir. Gaziemir ilgesinde yapilan izmir Fuar Kompleksi, tim fuarlara ev sahipligi
yapmaktadir.

Ekonomi

Tarim

izmir, diinyanin gok az bdlgesinde gériilebilecek miithis potansiyeli ile incirden titiine,
narenciyeden sut hayvanciligina, zeytinyagindan hububata, tibbi ve aromatik bitkilerden sarapciliga,
cicekgcilikten ari Grlnlerine kadar inaniimaz bir gesitliligi barindirmaktadir.

Bereketli topraklari, uygun iklim kosullari, zengin su kaynaklari ve biyo cesitliligi ile izmir
ulkemizin en 6nemli tarim ve gida sanayi merkezlerinden biridir.

izmir'in topraklarinin % 28,5'ini tarim alanlari olusturmaktadir. Toplam 3.441.275 dekarlik tarim
arazilerinin; % 40,6'si tarla, % 28,3’G zeytin, % 11,8 sebze, % 9,2'si meyve ve % 3,9u da bag
alanidir.
Sanayi

izmir'in Grettigi Gayri Safi Katma Deger icerisinde sanayinin pay1 % 26,9'dur.

izmir sanayisi Tlrk sanayisinin % 6,5'ini tek basina karsilamaktadir.

izmirde istihdam edilenlerin % 31,7’'si sanayi (insaat sektérii de sanayi sektorl iginde
sayllmistir) sektériinde istihdam edilmektedir.


https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=%C4%B0zmirim_Kart&action=edit&redlink=1
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmir_Enternasyonal_Fuar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%BClt%C3%BCrpark
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmir_Fuar_Kompleksi
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Kiiglik sanayi siteleri, organize sanayi bolgeleri, serbest bolgeler ve teknoparklar, izmir
sanayisinin gelisimine katki saglamaktadir.

izmirde sanayinin gelisimi 17 Subat-4 Mart 1923 tarihlerinde gergeklestirilen 1. izmir iktisat
Kongresi'ne dayanmaktadir. Kongre'nin yapildigi tarihten sonra planli sanayilesmenin adimlari
atilmistir.

izmirde Aliaga, Bornova, Cigli, Kemalpasa ve Torball ilgeleri sanayi yatirimlarinin yogunlastigi
ilcelerdir.

Ulkemizdeki toplam kimyasal Uretiminin % 25'ini temsil eden petrokimya sektéri ise, diger
sektorlere girdi saglayan lokomotif bir sektér konumundadir. Turkiye'nin petrokimya konusunda en
biiyik firmalarindan biri olan Petkim Petrokimya Holding A.S. (PETKIM) Aliaga tesisleri izmir'dedir.

izmir, Petkim Yarimadasi’nda insasi siiren 15 milyon ton/yil kapasiteli Star Rafinerisi projesi ile
Tarkiye’nin 6zel sektdr eliyle yapilan ilk rafineri yatirrmina ev sahipligi yapmaktadir. Bunun yanisira
Avrupa’nin 7., dunyanin 28. buyuk petrol rafinerisi konumunda olan Turkiye Petrol Rafinerileri A.$.’nin
(TUPRAS) 4 adet petrol rafinerisinden biri de kentimizde yer almaktadir.

izmir'deki sanayi tesislerinin biiyiik cogunlugu OSB ve kiiclik sanayi sitelerinde barinmaktadir.

Kentte irili ufakh birgok klglk sanayi sitesi bulunmaktadir.

Ege Bolgesi'nde yer alan 48 OSB’den 13’0 izmir'de yer almaktadrr.

Bunlar; ITOB OSB, Aliaga Kimya ihtisas ve Karma OSB, Bagyurdu OSB, Bergama OSB, izmir
Atatirk OSB, izmir Buca Ege Giyim OSB, izmir Kemalpasa OSB, izmir Pancar OSB, Kinik
OSB, Menemen Plastik ihtisas OSB, Odemis OSB, Tire OSB ve Torbali OSB’dir.

Gaziemir'de bulunan Ege Serbest Bolgesi (ESBAS) ile Menemen’de bulunan izmir Serbest
Bolgesi (IZBAS) kentin 2 énemli serbest bélgesidir.


http://www.itob.org.tr/
http://www.alosbi.org.tr/
http://www.bayosb.org/
http://www.bosbi.org.tr/
http://www.iaosb.org.tr/
http://www.iaosb.org.tr/
http://www.begos.org.tr/
http://www.kosbi.org.tr/
http://www.iposb.org.tr/
http://www.kinikosb.org.tr/
http://www.kinikosb.org.tr/
http://www.impiosb.org.tr/
http://www.tosbi.org.tr/
http://www.torbaliosb.org.tr/
http://www.esbas.com.tr/
http://www.izbas.net/
http://www.izbas.net/
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KONAK iLGESI

Konak, izmir ili igerisinde yer alan merkez ilgedir. Kuzeyinde izmir Kérfezi ve Bayrakli,
dogusunda Bornova, guneyinde Buca ve Karabaglar, batisinda Balgova ilgeleri bulunmaktadir. Antik
¢agdan gunimdize tasinmis eserlerle, Osmanli doneminden kalan eserlerle, ama en gok Cumhuriyet
Doéneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, izmirin kiltir, sanat ve eglence merkezi olmasi
nedeniyle yerli ve yabanci tim turistlerin ugrak yeri durumundadir. Ozellikle Kemeralti Carsisi iige
ekonomisine ve izmir'in tanitimina énemli katkilar yapar. Yine Konak ilgesinde bulunan antik Smyrna
kentinin Romalilardan kalma Agora oren yeri turistlerin ziyaretine agiktir. Konak ayrica basta
Karglyaka gelmek Uzere, izmir'in diger iskeleleri ile denizden baglantiyi saglayan Konak iskelesi ve
Konak Meydani ile de Unludir. Konak sahil yolu, yurlyls parkurlari 6zellikle hafta sonlari bitin
izmirlilerle dolup tasar. Konak, izmir'in yonetsel, sanatsal, kiiltirel ve ticari merkezidir. Ayni zamanda

koklU bir turistik gezi bolgesidir.

Kaynak: izmir Valiligi Resmi Web Sitesi, izmir Ticaret Odasi Web Sitesi
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4.2- Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve

Dayanak Veriler

- GSYH ve Sektorel Bliyiime Hizlan

2018 yili ikinci ceyreginde Turkiye ekonomisi, beklentilere paralel olarak, ylizde 5,2 oraninda
blylumustir. Béylece, 2018 yilinin ilk yarisinda, blylime orani yizde 6,2 olarak gergeklesmistir. 2017
yilinin tim ceyrekleri ile 2018 yilinin ilk ceyregine ait blylime oranlarinda TUIK tarafindan ufak
revizyonlar yapilmis olsa da, bu revizyonlar sonrasinda 2017 yili blylumesi degismeyerek ylzde 7,4
olmustur.

2018 yilinin ikinci ¢ceyreginde mevsimsel etkilerden arindiriimis GSYH ylizde 0,9 oraninda
artmistir. ikinci ceyrekte biiyiime (retim yoniinden incelendiginde asagidaki tespitler yapiimistir.

Yilin ilk c¢eyredinde yuzde 8,1 blylyen sanayi sektdorinde katma deger, yilin ikinci
ceyreginde bir miktar ivme kaybederek ylzde 4,3 oraninda biyimustur. Bdylece sanayi sektorl yilin
ikinci yarisindaki yiizde 5,2 oranindaki bilyimeye 0,9 puan pozitif katki yapmistir ik geyrekte yiizde
7,2 buydyen hizmetler sektori (insaat dahil) katma dederi yurtici talepteki géreli canhligin devam
etmesi ve turizmin gugclu etkisiyle ikinci ¢eyrekte yuzde 6,1 (SBB hesaplamasi) oraninda buylyerek
GSYH biylimesine yuzde 3,9 oraninda, 6nemli bir destek vermistir. Hizmetler sektérinin alt
bilesenleri incelendiginde,

e ilk geyrekte yiizde 10,4 oraninda biyiyen ticaret, ulastirma ve konaklama faaliyetlerinin

ikinci ceyrekte yluzde 8,

e ilk ceyrekte yiizde 4,5 bilyliyen kamu ydnetimi, egitim, saglik ve sosyal hizmet faaliyetlerinin

yuzde 13,1,

e ilk ceyrekte yiizde 3 biiyliyen finans ve sigorta faaliyetlerinin yiizde 12,1 oranlarinda biiyiime

kaydederek hizmetler sektori katma degerine toplamina olumlu katkida bulunduklari gérilmastar.

Tablo 1: GSYH Sektbrel Buyiime Hizlan (Bir Snceki yilin ayni dénemine gore ylizde degisme)
2017 2018

E o) 2.c 3.Cc 4.C Yilltk 1.C 2.

Tarm 5,0 7,0 3,6 6,1 4.9 6,1 -1,5
Sanayi | 6,1 5.9 154 9,3 9.1 8,1 4,3
Imalat Sanayii 5,6 5,9 16,8 8,8 9,1 8,7 4,7
Insaat o 5.1 5,1 18,8 6,5 9,0 6,6 0,8 |
Hizmetler(Ingaat Dahil) 5.8 53 12,5 7,7 7,8 7,2 6,1
Toplam Tiuketim 5.4 2,2 9,8 6,2 59 8,5 6,5
Ozel Tiketim 45 3,1 10,3 6,3 6,1 9,3 6.3
Kamu Tiketimi 9,0 -1,8 7.6 5,9 5,0 4,9 7,2
S. S. Yatinmlan 39 7.7 12,8 6,6 7,8 7,9 3,9
Makina Techizat -10,3 -7,6 12,4 8,3 0,8 6,4 0,6
_I._Nlhal Yurtic;»llalep S_,O 3,7 10,6 @,}' 6,49 8,4 5_,“7;
Stok Degigimi -2,0 -0,5 0,4 3,8 0,6 2,0 -1,7
Net fhracatin Katkiss 2,1 1,8 0,3 -3,2 0,1 -3,5 1,0
Mal ve Hizmet IThracat: 10,0 11,0 17,7 9,2 11,9 0,7 4,5
‘Mal ve Hizmet Ithalaty 0,9 2,2 15,0 22,8 10,3 15,4 0,3
GSYH 5,3 5,3 11,5 7,3 7,4 7,3 5,2
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- Isgiicii Piyasasindaki Gelismeler

Turkiye istatistik Kurumu'nun isglict istatistiklerine gore1 2018 Agustos déneminde issizlik
orani bir dnceki yilin ayni dénemine gdére 0,5 puan artarak yiizde 11,1 olarak gerceklesmistir. ilgili
dénemde bir suredir ulastiyi ylksek seviyelerden disus egiliminde olan geng issizliginde de artis
gorilmeye baslanmistir. Geng issizlik orani gegen yilin ayni dénemine goére 0,2 puan artarak ylzde
20,8 olarak gerceklesmistir. Bu donemde bir yil icinde olusturulan net ilave istihdam 490 bin Kkisi
olmustur. Agustos 2018 déneminde toplam istihdam orani gegen yilin ayni dénemine goére 0,3 puan

artarak ylzde 48,3 oraninda gerceklesmistir.

Ekonominin potansiyeli agisindan dnemli bir gésterge olan iggucune katilim oranlarindaki
artislar sirmektedir. Nitekim 2018 Agustos déneminde bir énceki yilin ayni dénemine goére isgucline
katilim orani 0,6 puan (756 bin kigi) artarak yizde 54,3'e yiikselmistir. Ozellikle kadinlarin iggiictine
katihm oranindaki artig yavaslayarak da olsa devam etmektedir. Bu oran, bir dnceki yilin ayni
dénemine goére kadinlarda 0,6 puan artarak yiizde 34,9'a yiikselmistir. ilgili oran erkeklerde de benzer

sekilde 0,6 puan artarak ylzde 74,1 olarak gerceklesmistir.

2017 wyihmin ikinci yarisindan itibaren (6nceki yilin ayni dénemlerine goére) sanayi
istihdaminda yuksek artiglar gorilmesi buyumenin kompozisyonuna dair olumlu isaretler vermektedir.
2018 yiinda da bu artiglarin son veri donemi itibariyla devam ettigi gozlenmistir. Agustos 2018
doneminde sanayi sektérinde istihdam bir 6nceki yilin ayni donemine goére 293 bin kigi artarken,
hizmetler sektériindeki 1 isglict istatistikleri calisma g¢agi nifusu 15 ve Uzeri yastakiler olarak
belirlenen tanima goére sunulmaktadir. Ekonomik Gelismeler Aralik 2018 3 artis egilimi de
surmektedir. Hizmetler sektoru istihdaminda (ingsaat harig) 661 bin kisilik artis kaydedilmistir. Tarim
istihdami bu dénemde 256 bin kisi, insaat istihdami ise 208 bin kisi azalmistir. Bu gelismeler

neticesinde; tarim digi istihdam bir dnceki yilin ayni donemine gore 745 bin kisi artis kaydetmistir.

Tablo 2: Temel isgiicil Piyasas: Gdéstergeleri * (2018 Agustos Dénemi)
2018 2018
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 (Temmuz) _(Agustos)
Cahgma Cadi Nufus (Bin kisi) 52904 53985 54961 55982 56986 57.854 58.720 S9.6M 60.679 60.733
Katdma Orarv (%) 46,5 474 476 48,3 50,5 513 520 528 54,0 54,3
tsglct (Bin kigl) 24594 25594 26.141 27.046 28.786 29678 30535 31.643 32.796 32.989
Istihdam (Bin kigl) 21.858 23.266 23937 24.601 25933 26,621 27205 28.189 29.265 29.318
Tarm deg Istihdam 16.774 17854 18636 19.397 20463 21.138 21,900 22.724 23491 23.621
Tarm Istthdams 5084 5412 5301 5204 5470 5483 5305 5464 5.774 5.697
istihdamda Sektbrel Paylar (%)
Tarm 234 23,2 22,1 21,1 210 20,5 19.5 194 19,7 194
Sanay! 21,0 209 0.5 20,7 205 20,0 19.5 19,1 19,5 19.5
Ingaat 6,6 7.2 7.2 73 73 7.2 73 74 6.9 71
Hizmetier 45,0 48,7 50,2 50,9 51,1 52,2 53,7 54,1 539 54,0
Issiz 2737 2328 2204 2445 2853 3057 333 3454 3.531 3.670
Igsizlik Orar (%) 11,1 9.1 84 9.0 99 10,3 109 10,9 10,8 11,1
Tanm Disi Igsizik Oraru (%) 13,7 113 10,3 109 120 12,4 130 130 129 13,2
Istihdam Orans (%) 41,3 43,1 43,6 439 45,5 46,0 46,3 47,1 48,2 48,3
Blydme Oran (%) 85 11,1 448 85 5.2 6,1 32 7.4 v -
* Isg0ch istatistiklen caksma cadi ndfusu 15 ve (zerl yastakiler olarak befirlenen tanima gdre sunuimaktads,
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- Mali Piyasalardaki Gelismeler

ABD’nin Tuarkiye'den ithal edilen ¢elik ve aliminyuma ilave vergi getirmesi ve ilave yaptirim
uygulayabilecegi haberleriyle birlikte 2018 yili Adustos ayinda finansal piyasalarda dalgalanma
yasanmigtir. 2018 Yili Temmuz ortalamasi 4,77 olan dolar/TL kuru Agustos ayinda ortalama 5,92
olmustur. 2018 yili ilk dokuz ayinda disen TUFE bazli TL reel kur endeksi Eylil'de 61,5 seviyesinden
Ekim ayinda 69 seviyesine ylkselmistir. Eylll ayinda Agustos ayina gore finansal piyasalar agisindan
iyilesme goérllmustir. Ekim ayindan sonra ise petrol fiyatlarinin gevsemesi, Tirkiye'ye iran
yaptirimlarindan gecici muafiyet taninmasi, bankalarin daha disik bor¢ ¢cevirme oranlarina ihtiyag
duymasi ve enflasyonla etkin micadele yaklasimi Tirkiye’'nin kiresel dalgalanmalara ragmen kur,

faiz, risk primi gibi gostergeler yoniinden olumlu ayrismasini saglamistir.
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- Tiirk Gayrimenkul ve insaat Sektériine Bakis

ingaat ve gayrimenkul sektériinii daha iyi analiz edebilmek icin iilke ve sektér bilylimesine
bakmak yerinde olacaktir. Ulkemiz, insaat ve gayrimenkul sektérii 2017 yilinda énemli bir performans
sergileyerek Turkiye ekonomisi yuzde 7,4, insaat sektérl ise ylzde 8,9 oraninda blylumustir. 2018
yili ilk yarisinda buyume verileri sdyle sekillenmistir; Gayrisafi yurtici hasila tahmini, zincirlenmis
hacim endeksi olarak 2018 yilinin birinci ¢eyredinde bir dnceki yilin ayni ¢eyredine gére ylizde 7,3
artarken ikinci ¢eyreginde oran ylzde 5,2 olmustur. Ayni donem itibariyla cari fiyatlar ile insaat
sektort GSYH'’ dan ilk ceyrekte yuzde 7,9 pay alirken ikinci geyrekte bu oran yuzde 8,3’e yukselmigtir.
S6z konusu ilk yariyil igin gayrimenkul sektérinin GSYH’dan aldigi paya bakacak olursak sirasi ile 1.

ceyrek igin ylzde 7,6 ve ikinci geyrekte ise 6,8 dizeyinde gerceklesmistir.
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TEMEL EKONOMIK VERILER

W Yillik Biytme* (TL) M Enflasyon M ingsat Sektbri Bilyume*
many ¥ %o ooy ¥ %2452 may ¥ %329
SONU - " SOMY *
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Tuik tarafindan aciklanan Tiketici Fiyat Endeksine(TUFE) baktigimizda 2018 yili Eyll
ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére yilizde 24,52 oraninda artmistir. Yurt ici Uretici Fiyat Endeksi
(Yi-UFE) ise ayni dénemde yiizde 46,15 oraninda yiikselmistir. Enflasyon tiirlerine gére gayrimenkul
talebi Uzerinde iki tip etki gorulmektedir. Birincisi maliyetlerin artmasina bagh olarak fiyatlarin
yukselmesi, ikincisi de tlketicilerin taleplerini etkileyen belirsizlik algisinin artmasidir. Agiklanan
enflasyon ile topyekin micadele programi ile para politikasi kararlarinin uygulanmasin yaratacagi

olumlu sonugclara bagli olarak gerileme etkisi dnumuzdeki donemde gorulebilir.

D s
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Doviz kurumdaki dalgalanma ve buna bagl uygulanan siki para politikasi ile ABD Merkez
Bankasinin(Fed) hizl bir faiz artirma surecinde olmasi Turk Lirasi faizlerini de istenmeyen noktalara
cikarmistir. Faizlerin artmasi Ureticilerin maliyetlerini ve likidite dengesini bozarken tlketicilerinde

kredi talebini oldukg¢a olumsuz yonde etkilemistir.

Ulkemizde goérilen ekonomik dalgalanmanin etkisinin azaltimasi ve yeni bir ekonomik
dengelenmenin saglanmasi amaciyla alinan énlemlerin insaat ve gayrimenkul sektorinde de etkisi

hissedilecektir.
(Kaynak: T.C. Cumhurbaskanhgi Strateji Ve Biitce Baskanligi, Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirnm Ortaligi Dernegi)
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4.4- Fiziksel Degerleme Baz Alinan Veriler
Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, bUyUkligl, mevcut durumu, dikkate alinarak

degerleme calismasi yurutalmuastir.

4.5- Gayrimenkullerin Yapisal (inga) Ozellikleri ve Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu tasinmazlar, izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 997 ada, 14
parselde “Arsa” vasfi ile kayith ana gayrimenkulde yer alan; 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14 nolu
bagdimsiz boélimlerdir. Ana gayrimenkul; 624 m? ylzoélcimine sahip arsa Uzerinde kat irtifaki
kurulmak sureti ile bitisik nizam olacak sekilde betonarme yap! struktlrinde insa edilmis bir binadir.
Bina ~35 yasinda olup, Halit Ziya Bulvari ve 1354 Sokaga cepheli konumdadir.

Bodrum+Zemin+batar+7 kath olmak Gzere 9 kattan olusmaktadir.

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin konumlandigi ana yapi, birbirine baglantili 2 bloktan
olusmaktadir. Halit Ziya Bulvarina cepheli olan kisim bodrum+zemin+7 normal kattan olusmaktadir.

1354 sokaga cepheli bulunan kisim ise bodrum+zemin+4 normal kattan olugsmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin onayli mimari projesinde; bodrum katinda 1 nolu depo ve
iIsitma sistemleri dairesi; zemin katinda 4 nolu dikkan, 2 nolu trafo, zemin ve batar katinda 3 nolu
matbaa, 1. normal katinda 5, 6 nolu burolar; 2.normal katinda 7,8 nolu btrolar; 3. normal katinda 9,10
nolu burolar; 4. normal katinda 11 nolu buro; 5. normal katinda 12 nolu buro, 6. normal katinda 13

nolu buro, 7. normal katinda 14 nolu biro yer almaktadir. ,

Degerleme konusu tasinmazlardan 1 nolu bagimsiz bdlim; s6z konusu yapinin bodrum
katinda yer almakta olup, zemin kattan goérulebilirligi bulunmamakta tamamen yol kotunun altinda yer
almaktadir. Zemin katta yer alan 2 nolu bagimsiz bolum 1354 nolu sokada cepheli konumda olup
binaya ait trafo alani olarak kullaniimaktadir. Zemin ve batar katta yer alan 3 ve 4 nolu bagimsiz
bolumlerin mahallinde birlestirilmis oldugu gormustir. Bu bolume Halit Ziya Bulvari Uzerinden giris
saglanmaktadir. Normal katlardaki bagimsiz bélimlere ulasim bloklardaki merdivenler ile
saglanabilmekte olup ana yapida 2 adet asansor bulunmaktadir. Yasal izin belgelerine gére bina
toplam 5657 m? kapali alana sahip olup, yapinin i¢ mekaninda yapilan dahili tadilatlar diginda alan

olarak projesine uygun insa edilmis oldugu goériimustar.
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Degerleme tarihinde, s6z konusu taginmazlarin kullaniimamakta oldugu ve oldukga
fazla fiziksel yipranmaya maruz kaldigi gériilmiistiir. Degerleme tarihinde binanin duvarlarinda
ve kolonlarinda ciddi catlaklar olustugu, bazi béliimlerde sivalarinin dékiildiigii, duvar ahsap
kaplamalarinin zarar gordiigii, tavanlardaki armatiirlerin diistiigi, bazi tavan ve duvarlarin
rutubet aldigi tespit edilmistir. Tagsinmazin belediyede yer alan arsiv dosyasinda ve yapi
kontrol biriminde yapilan incelemede tasinmaz igin alinmis herhangi bir yikim karari olmasa da
tasinmazin duvar ve kolonlarinda gériilen derin c¢atlaklarin tasinmaz icin statik agidan risk
olusturdugu kanaatindeyiz. Yapidaki olusan deformasyonun yapinin tasiyici sisteminde ne
derece etki ettigi ancak uzman incelemesi ve alinacak karot numunelerinin laboratuvar tetkiki
ile tespiti miimkiin olacaktir. S6z konusu binanin kullanilabilir duruma getirilmesi icin ciddi

olciide bakim, onarim ve giiclendirme yapilmasi gerekmektedir.

Bodrum kat 1 Nolu Depo: S6z konusu depo yapinin bodrum katinin tamamini olusturmakta

olup, projesine gbére ~600 m? kullanim alanina sahiptir. Mevcut projesine gore; B1, B2 ve B3
bélumlerinden olusan deponun, B2 kismi; yapinin 7 kath olan Halit Ziya Bulvarina cepheli kismi
altinda, kalorifer dairesi ve klima bolumleri icin ayriimig B3 ve B1 kisimlari ise yapinin 1354 sokaga

cepheli 5 katli olan kismi altinda kalmaktadir.

Zemin Kat 3 Nolu Batarli Matbaa: Tapusunda Batarli Matbaa olarak goriinen bagimsiz bélum;

projesine gore yaklasik 450 m? kullanim alanina sahip olup, hem Halit Ziya Bulvarina hem de 1354
sokaga cephelidir. Projesinde bu katin girisi Halit Ziya Bulvarindan saglanmakta olup, uzun siredir
kullaniimadidi igin yogun yipranma mevcuttur. S6z konusu bolim igerisinde mudur odasi, ofis odasi,

trafo veri (2 nolu bagimsiz boélim) mevcuttur.

Binanin batar kati projesine gore zemin kata dahildir, ancak mevcutta batar kata giris binanin
diger katlarina c¢ikan (Projesine gore Halit Ziya Bulvarindan 76 nolu giris) giristen saglanmaktadir.
Batar katin tamami ~ 600 m? kullanim alanina sahip olup, igerisinde bay/bayan wc béliimleri, bekleme

holU gibi bélumleri bulundurmaktadir.

Zemin Kat 4 nolu Dikkan: S6z konusu bagimsiz bélim projesine gére 45 m? kullanim alanina

sahiptir ve Halit Ziya Bulvarindan giris almaktadir.
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1.Kat 5, 2.Kat 7, 3.Kat 9 nolu Birolar: S8z konusu bagimsiz bolimler yapinin 1354 Sokak

tarafina cephelidir ve her biri projesine gére ~150 m? kullanim alanina ve ayni kat planina sahiptir.
S6z konusu bagimsiz boélimlere giris yapinin Halit Ziya Bulvarindan 76 nolu girisinden yada 1354
sokaktan (2/1 nolu giristen) saglanmaktadir. Bu bagimsiz bolimler parselin seklinden dolayi diizgtin

olmayan besgen bir geometrik sekle sahiptir.

Degerleme konusu bu badimsiz bélimlerin yapinin Halit Ziya Bulvarina cepheli tarafinda
kalan bagimsiz boluimleri (1.kat 6, 2.kat8, 3.kat 10) ile i¢cten baglantisi bulunmaktadir. 1., 2. ve 3.
katlarda 2 ser bagimsiz bolum bulunmaktadir. Karsilikli bu bagimsiz bélimler arasinda projesinde i¢

avlu olarak gecgen ve ortak alanlarla birlikte yaklasik 130 m? alana sahip ara kisimlar bulunmaktadir.

1.Kat 6, 2.Kat 8, 3.Kat 10, 4.Kat 11, 5.Kat 12, 6.Kat 13, 7.Kat 14 Nolu Burolar: S6z konusu

badimsiz bdlimlerin tGma; Halit Ziya Bulvarina cephelidir ve ayni plana sahiptir. Tagsinmazlarin her

biri projesine goére ~300 m? kullanim alanina sahip olup, dizgln bir geometrik sekle sahiptir.
Degerleme konusu bu bagmsiz boélumler yapinin; Halit Ziya Bulvarina cepheli kismini

olusturmaktadir.

Bagdimsiz bélimler kendi igcinde amaca uygun olarak c¢esitli odalara ve boélimlere ayrilmistir.
Batar kat dahil olmak tzere 1.kat ve 7 .katlarin tmunun ortak alaninda 2’ser asansor, bay/bayan wc

ve merdiven boslugu bdlimleri bulunmaktadir.

Bina iginde; zemin désemeleri seramik/halifleks, duvarlar algi-plastik boyali yer yer ahsap
kaplama, dogramalar Aliminyum dogramadir. Binadaki tim islak mahallerde zemin ddsemeleri

seramik, duvarlari fayanstir.

4.6- Gayrimenkullerin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkullerin teknik Ozelliklerinin  degerlemesinde gayrimenkul
mahallinde tasinmaz ile ilgili yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir. Degerleme
mahallinde yapilan incelemede degderleme konusu gayrimenkullerin bulundugu binanin oldukga fazla
fiziksel yipranmaya maruz kaldidi ve deforme oldugu tespit edilmistir. Kolon ve duvarlarinda
diyagonal ve derin g¢atlaklar bulundugu tespit edilmistir. Bu deformasyonunun yapiyi statik agidan
olumsuz etkileyecegi kanaatine varilmistir. Ayrica bina icinde tavanlarda aydinlatma sistemlerinin
sokllmus oldugu, zemin désemelerinin, duvar boyalarinin , dogramalarin hasar gérmuis oldugu tespit
edilmistir. Yapinin mevcut hali ile kullanimi olanaksiz olup, ciddi bakim, onarim ve glglendirme
gerekmektedir.
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4.7- Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktorler
4.7.1- Olumlu Faktoérler

A Tasinmazlarin konumu itibari ticari potansiyeli yiksek olan merkezi konumda yer almasi.
A Ulasimin kolay olmasi.

A Tasinmazlarin il merkezinde yer almasi ve bélgenin énemli ulasim aksi olan Cumhuriyet
Bulvar’'na yakin konumda yer almasi,

A Ana gayrimenkuliin iki Cepheli olmasi.

4.7.2- Olumsuz Faktorler

Y  Tasinmazlarin yer aldigi ana yapinin Yaklasik 35 yillik bina olmasi.

N4 Parselin Eski Eser karsisi olmasi nedeni ile her tiirlii ingai islem icin izmir Kiltir ve
Tabiat Varliklari Koruma Kurulundan izin gerekmesi

N4 Tasinmazlarin ¢ok fazla fiziksel yipranmaya ve deformasyona maruz kalmis olmasi

4.8- Degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler ve Varsayimlar

4.8.1- Piyasa Degeri Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma) Varsayimlari
Bu degerleme yonteminde bdlgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel
Ozelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir.

> Analiz edilen Gayrimenkultn turd 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 satig fiyati ile makul bir sire igin kaldigi kabul edilir.

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

> Segcilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda degerleme

tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

4.8.2- Maliyet Olusumlarn Yaklagimi Varsayimlari

> Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimuz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise “Hicbir sahis ona karsi istek

duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergcek bir degeri vardir.” Seklinde
tanimlanmaktadir.



Sayfa 30/ 94

> 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 azalacadi varsayilir.

> Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulliin, bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

> Gayrimenkulliin degerinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana

geldigi kabul edilir.

4.8.3- Nakit Akisi (Gelir-Kira) Yaklagimi Varsayimlari

> Bu yontemle bir gayrimenkulin degeri, ¢cok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte bir
getiri orani saglayan, ikamesi mumkun, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkull elde
etmek i¢in, yapiimasi gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.

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

degerlemeye konu gayrimenkulin piyasa degerini goésterdigi kabul edilir.

4.9- Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve Secilmesinin Nedenleri

Tasinmazlarin degerlemesinde, “Emsal karsilagstirma yodntemi ve Proje Gelistirme
Yaklagimi” kullaniimistir. Bu ydntemlerin uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazin bulundugu

bdlgede pazar arastirmasi ve analizleri yapilmigtir.

Degerleme konusu tasinmazlar yaklasik 35 yillik bir binada konumlanmis bagimsiz
béliimlerdir. Ancak mahallinde yapilan inceleme sonucunda tasinmazlarin uzun zamandir
kullanilmadigi ve atil vaziyette olduklari tespit edilmistir. Yapilan gézlemlerde ana yapinin
duvarlarinda diyagonal derin ¢atlaklar oldugu, bodrum katta duvar ve kolonlarda hasar oldugu
gb6zlemlenmistir. Bu deformasyonun tasinmazla igin statik agcidan risk olusturacagi, mevcut

durumda yapinin kullanilamaz nitelikte oldugu kanaatindeyiz.

Taginmazlarin kullanilabilir duruma getirilmesi igin yapilacak bakim onarim ve
giiclendirme maliyetinin mevcut bina maliyetinden daha fazla olmasi nedeni ile degerleme
konusu tasinmazlar sadece ARSA PAYLARI dikkate alinarak degerlendirilmistir. Bina
maliyetleri degerlemede dikkate alinmamistir.
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Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan yéntemler icin asagidaki agiklanan

hususlar dikkate alinmigtir.

Emsal karsilastirma yoénteminin uygulanmasinda, degerlemeye konu tasinmazin
konumlandigi bélgede yer alan ve satisa arz edilmis komple bina, arsa emsalleri arastiriimistir.
Tasinmazlarin yer aldigi parselin konumu, yizoélcimu, ticari potansiyelleri, ulasim imkanlari,
ana yola olan cepheleri, reklamasyonlari, yaya ve arag trafigi agisindan yogun konumda olup
olmadiklari, kullanim alani gibi degerine etken olabilecek olumlu/olumsuz tim o&zellikleri

dikkate alinarak Arsa birim degerine iligskin piyasa arastirmasi yapiimistir.

Proje Gelistirme ydntemi kapsaminda boélgeden elde edilen Diikkan, isyeri, ofis gibi ticari
fonksiyonlu emsaller dikkate alinmistir. Boélgede emlak ve ingaat igleri ile ilgilenen
danigsmanlarla yapilan gérisme sonucu boélgede gecerli kat karsiligi orani tespit edilmis ve
parsel Uzerinde gelistirilen projeye gore Arsa degeri tespiti yapiimistir.

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir.

Mulkin tapusu gecerli ve mulkiyet hakki pazarlanabilirdir.

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

Sorumlu mulk sahipligi ve yetenekli milk yonetimi varsayilmigtir.

Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin guavenilir oldugu kabul edilmistir.

Tum muhendislik etGtlerinin dogru oldugu varsayilmigtir.

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

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

Gerekli tum 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.

Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri mulklerin batind igin gecerlidir.(mulkin hisseli
olmamasi sarti ile) Bu dederin oransal olarak veya toplaminin bdllinerek dagitiimasi, rapor

iceriginde acgiklanmadigi takdirde, degeri gecersiz kilar.
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4.9.1- Piyasa Degeri (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi Analizi , Veriler ve Hesaplamalar

Raporun 4.8. bdélimuinde agiklandigi Uzere pazar arastirmasi ve analizi bdliminde,
tasinmazin bulundugu bdlgede Arsa ve komple bina satis degerleri tespitine ydnelik emsal
arastirmasi yapilarak Arsa biri degeri tespit edilmistir.
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Emsal No

Konum

Alan
(m?)

Birim fiyat
(TL/m?)

Nitelik

Satis Degeri
(TL)

irtibat

Agiklamalar

Satilik

270

43.209.-TL/m?

Arsa

14.000.000

izmir Yurt Emlak
0(232) 246 19 19

Montré meydana ¢ok yakin
konumlu ticari imarli 270m?
arsa 14.000.000-TL bedelle
satiliktir. Arsa, Degerleme
konusu parsele benzer sekilde
Sair Esref Bulvari’na 8 kat,
1370. Sokak cephesine ise 5 kat
imarhdir.

Satihk

380

26.316.TL/m?

Arsa

10.000.000

Intervilla
Gayrimenkul
0(232) 4252025

Degerlemeye konu tasinmaza
yakin konumda yer alan
Mirselpasa Bulvari lizerinde 8
kat ticari imarli 380 m? arsanin
10.000.000-TL den satilik
oldugu bilgisi edinilmistir.

Satihk

613,50

20.375.TL/m?

Arsa

12.500.000

Fatalya Emlak
0(535) 4512975

Degerlemeye konu tasinmaza
yakin Mirselpasa Bulvari’'nda
1029 Ada 26 Parsel numarali
613,50m? alanli 5 kat ticari
imarli arsa 12.500.000-TL
bedelle satiliktir.

Satilik

312

41.667.TL/m?
(Bina ile Birlikte)

Komple
Bina

13.000.000

VILLA VIP
0(232) 465 27 57

Kordon ve oteller bélgesine
yakin konumlu 8 kat ticari
imarli 312m? arsa
13.000.000-TL bedelle satiliktir.
Tasinmazin Gzerinde 1.248m?
alanh 4 katli bina
bulunmaktadir.

Yukarida tasinmazlarin yakin gevresinde tespit edilmis satisa arz edilen Arsa ve komple bina

emsalleri tespit edilmistir. S6z konusu emsallerden 1, 2 ve 3 nolu Emsallerde bos arsa , 4 nolu

emsal komple bina emsali olup;

e 1 no.lu emsal imar durumu ve konum itibari ile is merkezi amaciyla kullanima uygundur. Ancak

s6z konusu emsal arsanin yakin bdlgede yer almasina ragmen, s6z konusu tasinmazin ¢ok daha

degerli bir konumda yer almasi sebebiyle m? degerinin daha ylksek olacagi géz o6ninde

bulundurulup 200 puan takdir edilmistir. Satis degeri Uzerinden %20 pazarlik payi distlmustur.

e 2 no.lu emsal imar durumu ve konum itibari ile is merkezi amaciyla kullanima uygundur. Ancak

sOz konusu emsal arsanin yakin bolgede yer almasina ragmen, degerleme konusu taginmaz ile

hemen hemen ayni avantajda bir konuma sahip olmasi sebebiyle m? de@erinin yakin olacagi g6z
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ondnde bulundurulup 105 puan takdir edilmistir. Satis degeri Uzerinden %20 pazarlik payi

dusutlmastar.

3 no.lu emsal imar durumu ve konum itibari ile is merkezi amaciyla kullanima uygundur. Ancak
s6z konusu emsal arsanin yakin bolgede yer almasina ragmen, sdz konusu tasinmazin nispeten
daha degerli bir konumda yer almasi sebebiyle m? degerinin daha yiksek olacagl g6z éninde

bulundurulup 120 puan takdir edilmistir. Satis degeri Uzerinden %20 pazarlik payi digtlmustur.

4 no.lu emsal imar durumu ve konum itibari ile is merkezi amaciyla kullanima uygundur. Ancak
s6z konusu emsal arsanin yakin bolgede yer almasina ragmen, s6z konusu tasinmazin ¢ok daha
degerli bir konumda yer almasi sebebiyle m? de@erinin daha yiksek olacagi g6z oninde
bulundurulup 140 puan takdir edilmigtir. Satis degeri Gzerinden %20 pazarlik pay! dusulmustar.
Bina Degeri = (1.248m? * 966-TL/m?(3-B Yapi Sinifl)) - %25 Yipranma = ~900.000-TL - Arsa
Degeri = 13.000.000-TL — 900.000-TL = 12.100.000-TL

KIYASLAMA SONUC TABLOSU
SATISA IMAR PAZARLIKLI ARSA BiRIM DEGER DUZELTILMi$ BiRIM
ARZ DURUMU SATIS ALANI (DEGER/ ARSA ALANI DEGERI
DEGERI DEGERI (- (m?) ARSA ALANI) (TL/m?)
(TL) %20) (TL) (TL/m2)
Einszl 14.000.000,00 el el =15 [ 12.500.000,00 270 43.209,88 21.604,94 (43.209,88 * 100/200)
Ticaret Alani
Einszl 10.000.000,00 Gl 8.333.333,33 380 21.929,82 23.026,31 (21.929,82* 105/100)
Ticaret Alani
Emsal | 15 500.000,00 | _. 5 Kat 10.416.666,67 613,50 16.979,08 14.149,23 (35.821,00 * 100/120)
Ticaret Alani
S 12.100.000,00 Bl 10.083.333,33 312 32.318,37 23.084,55 (32.318,37 * 100/140)
Ticaret Alani
8 Kat Ticari imarli Arsa Birim m2 Degeri ~ 23.000,00-TL/m?

Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde yapilan emsal arastirmasinda bélgede 8 kata

imarl arsa birim degerlerinin 20.000.-TL/m? — 25.000.-TL/m? civarinda, 5 kat imarli arsalarin ise bu
degere oranla 10.000.-TL/m? — 15.000-TL/m? civarinda oldugu tespit edilmistir. Dederleme konusu
tagsinmazin Eski Eser karsisi olmasi nedeni ile Halit Ziya Bulvari cephesinden 8 kat, 1354 sokak
cephesinden 5 kat imar izni bulunmaktadir. Alanlar kiyaslandiginda; parselin ~1/4 G 5 kat, 3/4 G

8 kat olarak kabul edilmigtir.
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Buna goére; parselin 8 kat imarli kisminin Halit Ziya bulvarina cepheli olmasi da dikkate

alinarak arsa birim degeri 23.000.-TL/m?, § kat imarli kisminin 1354 sokaga cepheli olmasi da dikkate

alinarak arsa birim degeri 14.000.TL/m? takdir edilmistir. Buna gore;

(23.000.-TL/m? X 3/4 ) + (11.000.-TL/m? X 1/4) olmak Uzere parselin ortalama arsa birim

degerinin ~ 20.000.-TL/m? olacak tahmin ve takdir edilmistir. Buna goére tasinmazin degeri;

Tasinmazin Degeri = 20.000-TL/m?* x 624,00 m? = ~12.500.000-TL

Karsllastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi bilgilere

dayanmaktadir.

Segcilen érneklerin ayni bolgede yer aldid1, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine sahip

olduklar kabul edilmigtir.

4.9.2 Proje Gelistirme Yaklasimi Analizi , Veriler ve Hesaplamalar

Yapilan Kabuller:

S6z konusu parselin bitisik nizamda yapilasma kosullarina sahip olmasi, hemen bitisiginde ve
karsisinda Otel isletmelerinin yer almasi ve yakin ¢evresinde ¢ok sayida otel isletmesi bulunmasi
nedeni ile parsel Uzerinde otel projesi gelistiriimemistir. Bolge tesekkulinin 6nemli bolimunu
ticaret secenekli tasinmazlarin, Kamu Kurumu, banka hizmet binasi gibi kurumsal isletmelerin
olusturmasi dikkate alindijinda alternatif kullanimlara acik olmasi adina parsel (zerinde zemin
kati dikkan, Ust katlari ofis olacak sekilde is merkezi projesinin daha uygun ve tercih edilebilir bir

kullanim sekli olacagi kabul edilmigtir.

Parsel Uzerinde insa edilecek yapinin her iki cepheden 2 bodrum katinda da Otopark ve siginak,
kazan dairesi, depo vb alani, Halit Ziya Bulvarindan Zemin ve batar katinin Dikkan/isyeri, 7
normal katinin ofis/Buro, 1354 Sokak cephesinden Zemin katin igyeri, 4 normal katin ofis/Blro

olacak sekilde projelendirilecegi kabul edilmistir.

Parsel Uzerinde insa edilecek yapilarda 2 adet Bodrum Kat inga edileceg@i ve otopark, siginak ve

teknik hacimlerin ihtiyaci bu katlardan saglanacagi kabul edilmistir.
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8 Kath yapi zemin oturumu 334 m?, normal kartlarda %6 ¢ikma ile ~355m? olmak Uzere toplam
2.819 m? insaat alani bulunmaktadir. S6z konusu binanin normal katlarindaki brit kullanim
alanlarinin %8 i asansor, merdiven boslugu ve koridor alani olarak digulmustir. Zemin katta bu
oran %10 olarak alinmistir. Buna gore zemin katta ~300m?, normal katlarda ise ~327m? olmak

Uzere toplamda 2.589m? satilabilir alan insa edilecektir.

5 Katli yapi zemin oturumu 114 m?, normal kartlarda %6 ¢ikma ile ~120m? olmak Uzere toplam
~594m? insaat alani bulunmaktadir. S6z konusu binanin normal katlarindaki brit kullanim
alanlarinin %8 i asansér, merdiven boslugu ve koridor alani olarak dusulmustir. Zemin katta ise
bodrum kat otoparklara ulasim ve asansoér vb. alanlar igin bu oran %50 olarak alinmistir. Buna
gbre zemin katta ~57m?, normal katlarda ise ~110m? olmak Gzere toplamda 497m? satilabilir alan

insa edilecektir.

Projelendirilen binanin insaa maliyeti hesabinda yapi sinifi Cevre ve S$ehircilik Bakanhgi
tarafindan yayinlanan 2018 yili yapi yaklasik birim fiyati listesi esas alinmis ve 8 Katli yapinin
listeye gore is merkezlerini de icine alan 4-C yapi sinifinda (1.308.-TL/m?), 5 Kath yapinin ve

bodrum katlarin ise listeye gore 3-B yapi sinifinda (966.-TL/m?) insa edilecedi kabul edilmigtir.

S6z konusu bdlgede kat kargilid1 oraninin %55 olacagi kabul edilmistir.

Degerlemesi yapilacak gayrimenkuliin, yapilasma sartlari, alani, konumu, fiziksel &zellikleri,

cepheli oldugu yolun ticari agidan hareketliligi dikkate alinarak arsa hesaplanmistir.

Risksiz faiz orani; T.C. Basbakanlik Hazine Miistesarligi, Borglanma Istatistikleri, i¢c borglanmanin
Ortalama Maliyeti / Nakit Borglanma, Kumulatif Maliyet (Yillik Bilesik%) Kasim 2018 ayi igin
%15,99 (%10 stopaj dusullerek) %14,39 faiz orani secilmistir. Risk primi (sektorel risk, piyasa riski
vs.) %5,60 olarak kabul edilmis ve indirgeme orani %?20,00 olarak hesap edilmigtir.

(indirgeme Orani = Risksiz Faiz Orani + Risk Primi) - (Kaynak:https://www.hazine.gov.tr)

Yapilan Proje Gelistirme Hesaplamasinda yalnizca Arsa Degeri Dikkate Alinmistir.

Tasinmazin bulundugu bolgede yeni insa edilmis, Halit Ziya Bulvarina cepheli zemin kat dukkan
satis fiyatinin 20.000.-TL/m?, ayni cephedeki ofis/buro kullanimindaki alanlarin ise 7.500.-TL/m?
degerinde olacagi, 1354. Sokaga cepheli zemin kat dikkan ve Ust kat igyeri alanlarinin ise

ortalama olarak 5.000-TL/m? degerinden satilabilecedi kabul edilmistir.
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2 Satig/Satisa
= Alan s o . —
] Konum 5 Birim fiyat (TL/m?) | Nitelik | Arz Degeri Irtibat Agiklamalar
£ () (TL)
[F¥]
TURYAP Cankaya’da 80m? alanl zemin
1 Satilik 80 13.750,00 TL/m? | Dikkan | 200.000 ALSANCAK kat kebap salonu 1.100.000-
0(232) 463 63 63| TL bedelle satiliktir.
Tasinmaza ¢ok yakin konumlu
. Ridvan Bey Halit Ziya Bularinda 150m?
Satilik 150 | 19.666,67 TL/m? | Dukk 2.950.000
2 atil /m? | Diikkan 0 (532) 410 21 71| zemin kat diikkan 2.950.000-
TL bedelle satiliktir.
Tasinmaza yakin konumlu
480m?'lik ofis kat1 5.750.000-
5 . Coldwell Banker
3 Satihk 480 9.982,63-TL/m? |Ofis Kati| 5.750.000 TL bedelle satiliktir. Satis
0(232) 278 08 08 .
degeri lizerinde %20 pazarlik
pay! oldugu dislinilmektedir.
Tasinmaza yakin konumlu
Acardz Emlak 143m?lik ofis 700.000-TL
4 Satihik 143 4.895,10.-TL/m? Ofis 700.000 bedelle satiliktir. S6z konusu
0(542)3449303| -
ofis 3 bolimden olusmakta ve
ici tadilathdir.
Swiss Otel yakini yaklasik 30
5|  Satilik 220 | 5.454,54.-TL/m? | Ofis Kati| 1.200.000 AEmlak | yillik binada 7. Katta bulunan
T R 0 (542) 439 63 99| 220 m? ofis kat1 1.200.000-TL
bedelle satiliktir.

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda s6z konusu tasinmazlarin yakin cevresinde tespit

edilen satisa konu dlikkan ve ofisler tespit edilmis olup,

bbélgede diikkanlarin birim satisa arz

degerlerinin ortalama 12.000.-TL/m? — 20.000.-TL/m? araliginda, Eski ve orta yas binalarda yer alan
blirolarin ise; birim satigsa arz dedgerlerinin yas, konum, cephe vb &6zelliklerine gére 3.000.-TL/m? —

7.500.-TL/m2 araliginda oldugu tespit edilmistir.

Degerleme konusu tagsinmazlarin konumlandigi parsel; Halit Ziya Bulvarina ~ 16,20 m., 1354 sokaga
ise ~11 m. cephelidir. S6z konusu parsel Eski Eser karsisi olmasi nedeni ile 1354 sokaktan 5 Kat,
Halit Ziya Bulvarindan ise; 8 kat yapilasma sartina sahiptir. Konak Belediyesi imar midirliigiinde
yapilan inceleme ve temin edilen belgelere gore; parsel lizerinde insa edilecek binanin derinliginin 30

m yi gecmemesi gerekmektedir. Buna gbére S6z konusu parsel Uizerine insa edilecek yeni yapinin
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tarafimizca hesaplanmis yaklasik dlgimlerine dikkate alindiginda; Halit Ziya Bulvari cephesinden

kitle alan1 ~334 m?, 1354 sokak cephesinde kalan kitle alani ise ~114 m? olarak tespit edilmistir.
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Ancak yapilan 6lciimler ve hesaplamalar kabullere dayali olup, uyqulama sirasinda; ilqili

Belediye ve K.T.V.K.K. tarafindan yerinde yapilacak &iciimler ve sayisal verilere istinaden

hazirlanacak insaat alani hesabi ile farklilik olmasi muhtemeldir.

997 ADA 14 NO.LU PARSEL iCiN
PROJE GELISTIRME YAKLASIMI

iMAR DURUMU
ARSA YU:‘? LcumMu TAKS KAKS / EMSAL | EMSAL iNSAAT ALANI m? | TABAN OTURUMU m?
624,00 334m? + 114m?
NITELIGi ALAN m? BiRiM FiYAT TL/m? DEGER TL
Zemin 300,00 20.000,00 6.000.000,00
1.normal 327,00 7.500,00 2.452.500,00
2.normal 327,00 7.500,00 2.452.500,00
3.normal 327,00 7.500,00 2.452.500,00
4.normal 327,00 7.500,00 2.452.500,00
5.normal 327,00 7.500,00 2.452.500,00
6.normal 327,00 7.500,00 2.452.500,00
7.normal 327,00 7.500,00 2.452.500,00
Zemin 57,00 5.000,00 285.000,00
1.normal 110,00 5.000,00 550.000,00
2.normal 110,00 5.000,00 550.000,00
3.normal 110,00 5.000,00 550.000,00
4.normal 110,00 5.000,00 550.000,00
TOPLAM SATIS DEGERI 25.652.500,00
BiNA TOPLAM iNSAAT ALANI m? BiRiM MALIYETi TL/m? | iINSAAT MALIYETi TL/m?
Bodrum Katlar 1248,00 966,00 1.205.568,00
8 Kath Yapi 2819,00 1308,00 3.687.252,00
5 Katli Yapi 594,00 966,00 573.804,00
TOPLAM MALIYET 5.466.624,00
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RiSK [Faiz Orani Risk, Kur Riski, Politik ve Jeopolitik Risk, Faaliyet Riski (Operasyonel Risk), Piyasa Riski,
Finansal Risk, Satin Alma Giicu Riski/Enflasyon Orani Riski]
RiSK ORANI 20%
TOPLAM SATIS DEGERI | KAT KARSILIGI ORANI | ARSA DEGERi TL | MUTEAHHIT KAR ORANI | MUTEAHHIT KARI
0,15 3.078.300,00 2,191 11.977.076,00
0,20 4.104.400,00 2,003 10.950.976,00
0,25 5.130.500,00 1,816 9.924.876,00
0,30 6.156.600,00 1,628 8.898.776,00
20.522.000,00 0,35 7.182.700,00 1,440 7.872.676,00
0,40 8.208.800,00 1,252 6.846.576,00
0,45 9.234.900,00 1,065 5.820.476,00
0,50 10.261.000,00 0,877 4.794.376,00
0,55 11.287.100,00 0,689 3.768.276,00
ORANLARA GORE ARSA DEGERI TL/m?
KAT KARSILIGI ORANI ARSA DEGERI TL ARSA DEGERi HESABI TL/m?
0,15 3.078.300,00 4.933,17
0,20 4.104.400,00 6.577,56
0,25 5.130.500,00 8.221,96
0,30 6.156.600,00 9.866,35
0,35 7.182.700,00 11.510,74
0,40 8.208.800,00 13.155,13
0,45 9.234.900,00 14.799,52
0,50 10.261.000,00 16.443,91
0,55 11.287.100,00 18.088,30

% Ulkedeki mevcut piyasa ve yatirrm kosullarindaki degiskenlik ve mevcut ekonomik durum
g6z 6niine alindiginda Proje Gelistirme yénteminin piyasa degeri yontemine gére daha
diisiik ¢ciktigi ve Piyasa Degeri yonteminin daha saghkli sonug verecegi tahmin edilmistir.
Bu nedenle tasinmazin arsa degeri olarak piyasa verilerinden elde edilen 12.500.000-TL

secilmigtir.

S6z konusu taginmazlarin Emsal Kargilagtirma yaklasimi ve Kat karsiligi Proje Gelistirme
yaklasimi birlikte analiz edilerek degerleme konusu bagimsiz béliimlerin ARSA PAYI birim degerinin
20.032.-TL/Im? olacagi tahmin ve takdir edilmistir. Buna gbére Arsa Payi degerleme tablosu asagida

sunulmustur.
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DEGERLEME TABLOSU
Bagimsiz Baglrpsz Arsa . ’irs‘?? .. Digrjr?,zl?g??nz) t“.’sa Pavyl . | Arsa Payi Degeri
Béliim No ESLT:;" Payi Yuzolgzumu (Arsa Y.0. X Birim Degeri (TL)
gl (m?) Arsa Payi) (TL)
1 Depo 5/100 624,00 31,20 20.032 625.000
2 Trafo 1/100 624,00 6,24 20.032 125.000
3 Batarkatll | 51,100 | 624,00 131,04 20.032 2.625.000
Matbaa
4 Dikkan 2/100 624,00 12,48 20.032 250.000
5 Buro 5/100 624,00 31,20 20.032 625.000
6 Blro 8/100 624,00 49,92 20.032 1.000.000
7 Buro 5/100 624,00 31,20 20.032 625.000
8 Buro 8/100 624,00 49,92 20.032 1.000.000
9 Buro 5/100 624,00 31,20 20.032 625.000
10 Buro 8/100 624,00 49,92 20.032 1.000.000
11 Buro 8/100 624,00 49,92 20.032 1.000.000
12 Buro 8/100 624,00 49,92 20.032 1.000.000
13 Buro 8/100 624,00 49,92 20.032 1.000.000
14 Biro 8/100 624,00 49,92 20.032 1.000.000

TOPLAM “ARSA PAYI” DEGERI

12.500.000,00TL

4.10- Kullaniimayan Degerleme Yontemleri ve Segilmeme Nedenleri

Degerleme isleminde Maliyet Olusumlari Yaklagimi , Nakit Akis Analizi ve Kira Deger Analizi

yaklasimlari kullaniimamistir. Degerleme yontemlerinin kullaniimama nedenleri agagida belirtilmigtir.

4.10.1- Maliyet Olusumlar Yaklasimi

Degerlemeye konu taginmazlarin mevcut durumda oldukga bakimsiz ve hasarli olmalari dikkate

alinmis olup degerleme de sadece arsa payl degerleri dikkate alinmistir. Bu nedenle Maliyet

Olusumlari Yaklagimi kullaniimamigtir

4.10.2.-Nakit Akisi Analizi (Gelir Analizi) Yaklagimi

Degerlemeye konu tasinmazin mevcut durumda oldukga bakimsiz ve hasarl olmalari dikkate

alindiginda taginmazlarin kiralanma durumunun olmamasi ve herhangi bir gelir elde edilememesi

nedeni ile Nakit Akis Analizi Yaklagimi kullanilmamistir.
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4.10.2.1- Kira Deger Analizi

Degerlemeye konu tagsinmazin mevcut durumda olduk¢a bakimsiz ve hasarli olmalari dikkate
alindiginda tasinmazlarin kiralanma durumunun olmamasi ve herhangi bir gelir elde edilememesi

nedeni ile Nakit Akis Analizi Yaklagimi kullanilmamisgtir.

4.11- Gayrimenkuliin ve Buna Bagli 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.

4.12 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.

1- Fiziksel olarak mumkun olmalidir.

2- Yasal olarak izin verilebilir olmalidir,

3- Finansal olarak yapilabilir olmalidir,

4- Azami duzeyde verimli olmahdir.

Gayrimenkuliin bulundugu bélgede s6z konusu gayrimenkullerin mevcut kullanim durumu

dikkate alindiginda en verimli ve faydali kullanim seklinin “Ticari” birim olacagi goéris ve

kanaatindeyiz.

4.13- Musterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu tasinmazda herhangi bir musterek kullanim veya boélinmis kisim

bulunmadigindan analiz yapilmamigtir.

4.14- Hasilat Paylagimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Degerleme konusu parsel ile ilgili olarak hasilat paylagimi ve kat karsihdi yontemi yapilacak

projeye esas sOzlesme tarafimiza ibraz edilmemistir.

4.15- Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut durumda oldukga atil ve hasarli olmalari nedeniyle
tasinmazlara arsa pay! takdir edilmistir. Tagsinmazlara arsa pay! degeri takdir edilirken 2. Ydntem
olarak imar kosullarina uygun olarak proje gelistiriimis olup gelistirilen proje gelistirme ydntemine
esas bilgiler 4.9.2 maddesinde yer almaktadir.
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BOLUM 5: ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1-

A4

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirimasi ve Bu Amagla
Izlenen Yontem ve Nedenler

ilgili Tapu, Kadastro mudiirliikleri ve Belediye gibi kurumlarin yetkililerinden elde edilen bilgi ve
belgelerden istifade edilmistir.

Ayrica bolgeyi iyi bilen emlak alim-satim igleri yapan kigiler ve satis yapan milk sahipleri ile
yapilan gorusmelerden edinilen bilgiler isiginda buglne kadar yapmis oldugumuz degerleme
calismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecrtibelerden de istifade edilmistir.

Halihazirda gayrimenkullerin Arsa payi degerlemesi yapildigi icin imar durumu itibariyle proje
gelistirme(kat karsiligi, hasilat paylasimi vb.) yontemi ve Emsal karsilastirma Yaklasimi
kullaniimigtir.

Tasinmazlarin halihazirda kullanilamayacak kadar deforme olmus olmasi, kolon ve
duvarlarinda gérilen c¢atlaklarin yapiyi statik agidan olumsuz etkileyecedi distnuldaginden
bina degerlemesine yer veriimemis ve dolayisi ile Maliyet olusumlari yaklagimi
kullaniimamistir.

Satis degeri tespitinde enflasyon dizeltmesi yapilmamistir.

Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin bir arada neticesinde,
degerleme konusu gayrimenkullerin giinimuz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Arsa Payi degeri
hesap edilmistir.

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

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin yer aldigi bina yapi kullanma izin belgesi alinmistir. Ancak

yapida Kat mulkiyeti tesis edilmemigtir. Binada kat irtifaki kurulmustur.

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

>

Degerlemeye konu gayrimenkuller ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. adina

“Satig” isleminden tescil edilmiglerdir.
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» Degerleme konusu tagsinmazlar, Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi portfdylinde, 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.c maddesi uyarinca;

22.b) “Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmis ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miuilkiyeti tek basina ya da bagka
kisilerle birlikte ortakhda ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis
binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bdélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla
kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde

belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

22.c) “Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli Olgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile

gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.”

22.r) (Degisik:RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféyine 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 kiatigundn beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi
halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla tespit ettirilmis
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 624m?* arsa yiiz 6lgiimlii, 997 ada 14 parselde yer alan bagimsiz
béliimlerin; yapi kullanim izin belgelerinin mevcut olmasina ragmen kat miilkiyeti tesisinin
yapilmamis olmasi, binanin mevcut hali ile oldukga fiziksel yipranmaya maruz kalmis olmasi,
kolon ve duvarlarinda derin ¢atlaklarin bulunmasi nedeni ile mevcut hali ile kullaniimasinin

risk olusturmasi dikkate alinarak degerleme konusu gayrimenkullerin GYO portféyiine konu
olamayacagi gériisiindeyiz.

5.5- KDV Oranlari

Gayrimenkullerin degeri KDV hari¢ pesin satis bedeli olarak belirtilmistir. “iktisadi isletmelere
dahil olmayan gayrimenkullerin satigi katma deger vergisinden istisnadir. Ancak iktisadi isletmelerin

aktifinde kayith bulunan gayrimenkullerin satisi katma deger vergisine tabidir.” (3065 Sayili Katma
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Deger Vergisi Kanunu) hikmu geregince, degerleme konusu tasinmazlarin maliki Ziraat Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi oldugundan, satigi halinde KDV’ye (%18) tabidir.

BOLUM 6: SONUC

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonu¢ Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu bdlgeye gidilerek yapilan calismalar
sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan dederleme metotlari ve
takdir usuli dogrudur ve Profesyonel Dederleme Meslegi uyarinca, Sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun

olarak yapilmistir.

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

analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur.

6.2- Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu gayrimenkullerin deger tespiti; gayrimenkulin mahallinde ve bulundugu
bolge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve kuruluslardan edindigimiz
belge ve bilgilerin 15131 altinda olusan kanaatler, sehrin ve bodlgenin gelisme trendi, gayrimenkullin
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 izerinde
bulunan yapinin insa ve mimari 6zellikleri, yipranma durumlari, ulagim ve cevre o6zellikleri, mevcut
ekonomik sartlar, satis kabiliyeti gibi tim faktérler dikkate alinmig, bulundugu muhite gére alici bulup
bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet ylkseltici ve kiymet digurici muspet menfi
tim faktoérler g6z 6ninde bulundurularak, gayrimenkul degerlemesinde kabul gérmuas olan “Piyasa

Degeri Yaklagimi” ve “Proje Gelistirme Yaklagimi Varsayimlari” bir arada analiz edilerek yapilmigtir.

Mulkiyetleri, “Ziraat Gayrimenkul Yatirrm Ortakhd1 Anonim Sirketi” adina tescil edilmig olan,
tapu kitiigiinde izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 997 ada, 14 parselde “Arsa” vasifll ana
gayrimenkulde yer alan 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14 nolu bagimsiz bdlimlerin arsa payi bedelleri
olmak Uzere, tetkik ve arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile ulastigimiz kanaatler

dogrultusunda asagidaki nihai satis degerleri takdir edilmistir.
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DEGERLEME TABLOSU
B?g_|m5|z Baglm.5|sz.6Ii]m Arsa Payi Arsa Payll Degeri Arsa Payl'Degeri
Boélim No Niteligi Kdv Harig (TL) Kdv Dahil (TL)
1 Depo 5/100 625.000 737.500
2 Trafo 1/100 125.000 147.500
3 Batar katli Matbaa 21/100 2.625.000 3.097.500
4 Dikkan 2/100 250.000 295.000
5 Buro 5/100 625.000 737.500
6 Buro 8/100 1.000.000 1.180.000
7 Buro 5/100 625.000 737.500
8 Buro 8/100 1.000.000 1.180.000
9 Bdro 5/100 625.000 737.500
10 Bdro 8/100 1.000.000 1.180.000
11 Bdro 8/100 1.000.000 1.180.000
12 Bdro 8/100 1.000.000 1.180.000
13 Buro 8/100 1.000.000 1.180.000
14 Bdro 8/100 1.000.000 1.180.000
Toplam ARSA PAYI Degeri 12.500.000.-TL 14.750.000.-TL
14 Adet Bagimsiz Satis Degeri (TL) Satis Degeri (USD) Sa(tI|E§UDR¢z§;)erl
Boliim igin Toplam
Arsa Payi Degeri 12.500.000,00 2.332.089,55 2.055.921,05
ABD DOLARI Alis: 5,35 Satis: 5,37
EURO Alis: 6,07 Satis: 6,09

KDV Hari¢ Satis Degeri

12.500.000.-TL (OnikimilyonbesyiizbinTirkLirasi)

14.750.000.-TL
(OndoértmilyonyediyiizellibinTurkLirasi)

KDV Dabhil (%18) Satig Degeri

Degerler tahmin ve takdir edilmistir. 13.12.2018

Durum ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize arz ederiz.

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

ismail CANATAN RIZA ENDER UMUR

Lisans No: 402198 Lisans No: 406141

vAKIE GAYHIMIZ .\

DEG P Ay / JOAD

GOR . [ 1 A —
m i 1_/""'3"

Lisans Mo A02198



Sayfa 46 / 94

EKLER

Gayrimenkul Fotograflari

Tapu Sureti

Tapu Kaydi (TAKBIS) Belgesi,
imar Durumu yazisi,

Yapi Ruhsati Ornegi,

Yapi Kullanma izin Belgesi Ornegi,

Mimari Proje Kat Planlari,

VvV VV VYV V V VY

Ozgegmis ve Lisans Fotokopileri.

EK 1 : Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Sirketimizce Yapilmis Degerleme Galismalari
Hakkinda Bilgi

Rapor Tarihi: 21.04.2017

Degerleme Tarihi: 14.04.2017

Rapor No: 657431

KDV Hari¢ Satig Degeri: 11.700.000.-TL (OnbirmilyonyediyuzbinTurkLirast)

KDV Dahil (%18)Satig Degeri: 13.806.000.-TL (Onug¢milyonsekizytzaltibinTarkLirast)
Raporu Hazirlayan: Tuba ATAS - SPK Lisans No: 401850

Raporu Kontrol Eden: Akar ARDAHANLIOGLU - SPK Lisans No: 402983
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Gayrimenkuliin Fotograflari
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Tapu Kayit Ornekleri:

TAPU KAYIT ORNEGI

Kayaid: Alan:ISMAIL CANATAN Tarih:12/3/20186 2:42:14 FPM
| MaXxbuzNo:183518472158 | DekoncNo:-20181203-626-F03264 l BasvuruNo:47213 I

Z;Baqinsizsolum
J182253587

_______;]41511029

TEFERRUAT BILGILERI

Konak 1.351ge(Kapatildi)
TM 14/11/1880 = §730

{SN:8122783) ZIRAAT
GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM
$IRRETT
VEM:S8E023E525

Honak I¥ Sasas
26/03/2018 ~ 10478

(E1) 421816517
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TAPU KAYIT ORNEGI

Kayidi Alan:ISMAIL CANATAN
l MaxbuzNo:183518472168 | DekonzNo:20181203-626-F032E5 |

|2agimszzBolum
18183742
! fzuins KONRX
JXonax ™

Mais/1025

TEFERRUAT BILGILERI

Konak 1.2%1lge(Kapazildi)
M 1471171530 - 5730

171 = Xonak T Satas =
2870342018 - 10478

(HL) 421816511 | (SN:8222793) ZiRART -
GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLISI ANONIM
$IRXETT
VEN:$530836523
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TAPU KAYIT ORNEGI

Tarih:12/3/2018 2:42:25 PM

Kayad: Alan:ISMAIL CANATAN
| MakbuzNc:183518472178

DekoncNo:-20181203-626-F033272 I BasvuruNo:47217

Wss7/14

_|€24.00

W 12:53744
W 1221 R /KONRK

W /zemtns i3

RatIrzifax:

le1s/1025

TEFERRUAT BILGILERI

TEFERRUAT SEREI. 16€/11/:%30 T.5730 YEV.

(&) 0ETL Konak 1.Bdlge (Kapazildi}
IM 14/11/1980 -~ 5730

(H1) 421816513 | (SN:8122793) ZIRAAT
GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONTM
SIRKETI

‘Konak TM Satais
28/08/2018 - 10378

VEN:555083€825
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TAPU KAYIT ORNEGI

Kayadz Alan:ISMAIL CANAIAN
| MaXbuzNo:-1835158472188 | DekontNo:20161203-626-F03276 |

;;Bagimsizsolun
:18183746

TEFERRUAT BILGILERI

Konak 1.281ge(Kaparildi)
TH 1471171980 - 3730

Honak TM Satas
28/03/2018 — 10478

(SN:8122793) ZIRAAT
GAYRIMENKUL YATIRIM
CRTAKLIGI ANONIM
SIRKETE
UHN:5820838523

(H1) 421816512
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TAPU KAYIT ORNEGI

Kayad: Alan:ISMAIL CANAIAN Tarih:12/3/2018 2:42:35 2M
MaxbuzNo:16351847213¢ I DekoncNc:-20181203-826-F33278 I BasvuruNe:47215

Wso7/14
Wle24.00

‘ Ba_qinsizBolum

141511029

TEFERRUAT BILGILERE

TEFERRUAT $£RHi:16/11/1980 T.5730 YEV C OETL Kenax 1.B51ge (Kapazildi)
I¥ 14/11/3980 =~ 5730

(H1) 42181¢€818 (SN:81227%3) ZIRAAT = 171 = Honak TM fasas -
GRYRIMENKUL YATIRIM 28/03/2018 - 104378
ORTZKLIGI ANONIM
$IR¥ETI

VKN:59980836525
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TAPU KAYIT ORNEGI

Kayad: RAlan:ISMAIL CANATAN Jarih:12/3/2018 2:42:38 PN
| MaXbuzNo: 183518472201 | DekoncNo:20181203-626-F03280 | BasvuruNe:47220 |

TEFERRUAT BILGILERI

TEFERRUAT §ERHi.16/11/1980 T.873¢ XEV 0 OETL Konax 1.Bélge{Kapatildi}
X 14/11/1560 - 5730

21

(H1) 421£l1€81s (SN:8122793) ZiRaAAT = 171 = Xonak TM Satas -

GAYRIMENKUL YATIRIM 28/03/2018 - 10478
ORTAKLIGI ENONIM
IRxETI

VKN:-85280838528




Sayfa 58 / 94

TAPU KAYIT ORNEGI

Kayaids Alan:ISMAIL CANATAN Tarih:12/3/2018 2:42:42 PM
I MakbuzNo:1835816472211 [ DekoncNo:-20181203-626-F33283 l BasvuruNo:47221

BagimsizBolum
,‘18229905

Mlaiss1c2e

TEFERRUAT BILGILERI

TEFERRUAT SERHI.16/11/1980 T.573C YEV. o OETL Konax 1.8%1ge{Kapatildi)
I¥ 14/11/18680 = $730

MULKEYET BILGILER?

(H1) 421816514 | (SN:8122793) ZIRAAT - 1/1 - Konak TM Satis -
GRIRIMENKUL YATIRIM 26/03/2018 - 10478
ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI

VEN:9950836523
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TAPU KAYIT ORNEGI

Kayid: Alan:ISMAIL CANATAN Tarih:12/3/2018 2:42:46 2
MaxbuzNeo:163518472221 I DekoncNo:20181203-626-F33284 I BasvuruNe:47222

_‘ Ba_qinsich-hm

J1s244120

TEFERRUAT BILGILERI

7 gy e
Tarih-Y

Aciklama

€763 TEFERRUAT SERHI:16/1171980 T.573C YEV. (v OETL Kenax 1.B51ge (Kapazildi)
I 14/1173980 =~ 5730

(H1) 421816525 | (SN:8122723) ZIRAAT - L1 - Konak TM Satis -
GAYRIMENKUL YATIRIM 28/03/2018 - 1047¢
ORTAKLIGI ANONIM
sirxETI

VRN:9960836528
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TAPU KAYIT ORNEGI

Kayadi Alan:ISMAIL CANATAN
| MaXkbuzNo:1835168472231 |

DekontNo:20181203-626-F03287 I

Tarin:12/3/2018 2:42:51 PM
BasvuruNo:47223

ABagims:izBolum

1257/14

12220676

M€24.00

JBaxe

A/3//8

HRacizcifaki

28

TEFERRUAT Biiciieri

.5780 YEV.

Konak 1.38lge{Kapazildi)
T™M 1471171980 - 5730

(K1) 421816516 | (SN:8122793) ZIRAAT -
GRYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM
$IRRETL
VEN:$35083€525

/1 - Xonak TY Satis =
28/03/2018 - 10478
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TAPU KAYIT ORNEGI

Kayadyr Alan:ISMATL CANATAN Tarih:12/3/2018 2:43:08 PM

l Makbuslo: 183518472241 I DexonsNe:20161203-626-F03280 I BasvuruNc:4722 I

Konakz 1.B8lge (Kapatildi)
T™ 14/11/1880 — 5730

Konak TM Satis
28/08/72018 - 10478

(SN:8122793) ZIRAAT
GaYRE UL YATIRIM
ORTARKLIGI ANONIM

SIRKETI

VEN:SS50536528

(H1) 421816319
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TAPU KAYIT ORNEGI

Kayad: Alan:ISMAIL CANATAN JTarih:12/3/2018 2:43:12 BM
I MaxbuzNo:-183518472251 I DekonzNo:20181203-626-F03254 l BagvuruNc:47223 |

Wsa7/14
Wle2s.00

j ‘ BagimsizBolum
1151237384

W IZMIR/KONEX

TEFERRUAT BILGILERI

74002 TEFERRUGAT SEREI:16/11/19680 T.5730 YEV. =) CETL Konax 1.B81ge (Kapatildi)
IM 14711715980 - 8730

(SN:8122783) ZIRAAT
GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM
$irxETi
VEN:9980836523

Konak TM Sasas
25/03/2018 - 10478
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TAPU KAYIT ORNEGI

Kayadi Alan:ISMAIL CANATAN Tarih:12/3/2018 2:43:15 PM
MakbuzNo:183518472261 I DekoncNo:20181203-626-F03257 ] BasvuruNc:47228 l

JBaginsi:Bélum
l1s183755

]415/1029

TEFERRUAT BILGILERI

Konak 1.281lge(Kapasildl)
T 14/11/1880 - 5730

Konak M Satis
28/03/2018 - 10478

(SN:8222793) ZIRAAT
CAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM

SERKETL

VEN:§85092£328

(H1) {21818s22
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TAPU KAYIT ORNEGI

Kayads Alan:ISMAIL CANATAN Tarin:12/3/2018 2:43:21 FM
| MaxbuzNo:183518472271 I DekontNo:20181203-626-F03302 l BasvuruNo:47227

Mlz1s/1028

TEFERRUVAT BILGILERI

(H1) 421816323 | (SN:28122783) 2IRART Konak TM Satas
GAYRIMENRUL YATIRIM 28/03/2018 - 10478
ORTAKLIGI ANONIM
$IRKETI
VEN:E52052€323
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TAPU KAYIT ORNEGI

Kayidi Alan:ISMATL CANATAN Tarih:12/3/2018 2:43:24 PM
MakbuzNe 183518472261 | DekontNo:20181203-626~-F03306 BasvuruNo:47228

[zagimsizzotum : $57/14
o j| 18183757
. f2mi/RONAK

J215/1C28

TEFERRUAT BILGILERI

Konakx 1.3¢1lge(Kapazildl)
IM 14/11/1980 - 5730

(SN:8122793) ZIRAAT Konak TM Satas
GAYRIMENKUL YATIRIM 28/03/2018 - 10478

ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI
UXN:5320836525

(H1) 4218163524
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Imar Durum Belgesi, Aplikasyon Krokisi :
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YIKIN VE HAFRINS,
N AL INMAST
SUNLUDUR

-
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N

KITLE KROKISI

‘cb*
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KITLE KROKIS! !

Dt




Yapi Ruhsati Ornegi:
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Yapi Kullanma izin belgesi Ornedgi
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Mimari Proje Kat Planlari:
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4. adim Bina seginiz

Adres kodunuzu ogrenmek icin binanin chs kapt numarasini veya site, aparmant adini girin

Bina No: | veya Site / Apartman Adi: m

Bina No Bina Kodu Site Adi Apartman Adi

71 26903059 SEC
72 18763102 ' SEC
72A 30226289 ' SEC
728 30226291 SEC
72¢ 30226293 SEG
T4A 18763104 SEG
76 | 18763105 ' | SEC
76 A 22416848 ' SEC
78 | 18763106 ’ SEC
78A | 30226299 ' | SEG

Tebrikler! Yukanda beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini agsagida gérebilirsiniz

Adres: Bu adrese ait adres kodu:

AKDENIZ Mah. HALIT ZIYA Bul. No: 76 '
/ B1 KONAK | IZMIR 1955532856
Bina Kodu: 18763105

Yeni bir adres sorqulamak icin tklayin

Tebrikler! Yukanda beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida gérebilirsiniz

Adres: Bu adrese ait adres kodu:

AKDENIZ Mah. HALIT ZiYA Bul. No- 76
/ Z1 KONAK / IZMIR 1956432825

Bina Kodu: 18763105 Yeni bir adres sorqulamak icin tiklayin



Sayfa 89 /94

Tebrikler! Yukanda beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida gérebilirsiniz

Adres: Bu adrese ait adres kodu:
AKDENIZ Mah, HALIT ZiYA Bul. No: 76 i
172 KONAK / [ZMIR 1957932773

Bina Kodu: 18763105 Vesid ba o
Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin

Tebrikler! Yukanda beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida gérebilirsiniz

Adres: Bu adrese ait adres kodu:

AKDENIZ Mah. HALIT ZiYA Bul. No: 76 '
1 73 KONAK / IZMIR | 1958532754 .

Bina Kodu: 18763105 Yeni bir adres sorgulamak icin tikiayin

Tebrikler! yukanda beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida gérebilirsiniz

Adres: Bu adrese ait adres kodu:

AKDENIZ Mah. HALIT ZIYA Bul. No: 76 |
/ 74 KONAK / 1IZMIR 1955232861 |

Bina Kodu: 18763105 i ba K icin tikiays

Adres: Bu adrese ait adres kodu:

AKDENIZ Mah. HALIT ZiYA Bul. No: 76 '
/101 KONAK / IZMIR | 1956132839 |

Bina Kodu: 18763105

Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin

Adres: Bu adrese ait adres kodu:

AKDENIZ Mah. HALIT ZIYA Bul. No: 76 ' :
/ 201 KONAK / IZMIR A 1957632787 |

Bina Kodu: 18763105 Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin



Adres:

AKDENIZ Mah. HALIT ZIYA Bul. No: 76
/202 KONAK / IZMIR
Bina Kodu: 18763105

Adres:

AKDENIZ Mah. HALIT ZIYA Bul. No: 76
/ 301 KONAK / IZMIR
Bina Kodu: 18763105

Adres:

AKDENIZ Mah. HALIT ZIYA Bul. No: 76
/ 302 KONAK / IZMIR
Bina Kodu: 18763105

Adres:

AKDENIZ Mah. HALIT ZIYA Bul. No: 76
/ 401 KONAK / IZMIR
Bina Kodu: 18763105

Adres:

AKDENIZ Mah. HALIT ZiYA Bul. No: 76
/ 501 KONAK / IZMIR
Bina Kodu: 18763105

Adres:

AKDENIZ Mah. HALIT ZiYA Bul. No: 76
/ 502 KONAK / IZMIR
Bina Kodu: 18763105

Adres:

AKDENIZ Mah. HALIT ZiYA Bul. No: 76
/601 KONAK / iZMIR
Bina Kodu: 18763105
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Bu adrese ait adres kodu:

1957332792

Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin

Bu adrese ait adres kodu:

- 1957032806

Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin

Bu adrese ait adres kodu:

1959132737

Yeni bir adres sorgulamak icin trkiayin

Bu adrese ait adres kodu:

1956732810

Yeni bir adres sorgulamak igin tiklayin

Bu adrese ait adres kodu:

1958832741

Yeni bir adn rgul icin tiklay:

Bu adrese ait adres kodu:

1959732718

Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin

Bu adrese ait adres kodu:

1958232769

Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin




Adres:

AKDENIZ Mah. HALIT ZIYA Bul. No: 76
/ 701 KONAK / IZMIR
Bina Kodu: 18763105

Adres:

AKDENIZ Mah. HALIT ZiYA Bul. No: 76
/ 801 KONAK / IZMIR
Bina Kodu: 18763105
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Bu adrese ait adres kodu:

1955832843

Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin

Bu adrese ait adres kodu:

1959432723
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KISISEL BILGILER
Ad1 Soyadi : Riza Ender UMUR
Dogum Yeri ve Tarihi : Sivas / 26.03.1992
Adresi : Evka-4 Mah. 1025. Sok. Blok:69
Kardelen Apt. D:34 Bornova/[ZMIR
Tel : 0507 483 49 46 Z
E-Posta : enderumur@hotmail.com .
Askerlik Durumu : Yapildi
EGITIM

® (Cem Bakioglu Anadolu Lisesi
® Erciyes Universitesi Harita Miithendisligi Boliimii / Mezuniyet Tarihi: 23.06.2015

IS TECRUBESI

® Vakif Gayrimenkul Degerleme A.S. / Gayrimenkul Degerleme Uzmani / 2017 — Halen
® Emay Uluslaras1 Miihendislik-Miisavirlik A.S / Harita Kontrol Miihendisi / 2015 — 2017
® Karayollar1 2. Bolge Miidiirliigii / Stajyer Miihendis / 2015

°

Mega Miihendislik A.S. / Stajyer Miihendis / 2014

SERTIFIKALAR

® Anadolu Universitesi / Cografi Bilgi Sistemleri (ArcGIS) Sertifika Programi / 27.02.2017

® Sermaye Piyasasi Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu / Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi
Lisans1/03.02.2017

BILGISAYAR BILGISI

MS Office (Cok lyi Diizeyde)
Arcgis (Orta Diizeyde)
Netcad (Iyi Diizeyde)
Autocad (Giris Diizeyinde)

Matlab (Giris Diizeyinde)
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OZGECMISFORAMU

Fimaz AduVakif Gavrimenlul Degerleme A.S
Parzonalin Ady: [amail CANATAN
Mezlagi - inzast Mih.

Dogum Tarihi._01.12.1982

Firmadz Calizn& Villar: _2005-Davam Edivor I3miuic

Maslaki Kunsluglars UraliZi;
IO

Goev Datnlan o A R ccncnnnncnnnnnnnnnnnnsnnnnnsnnnncnnnce

Anahtar Nitsliklan:

Egitim:_1097-2000 Mustafa Komal Lisssi Li

ARNTANNE

2001-2006 Dol Evlal gy, Ing Meh. Bdiom

)12 Doluz Evlil gy, Fen Bilimler Exstinie Miikendisll; Yonatimi

Alnan Senifikalar TSPAKE CGavrimanioe] Dafarleme Uzmanh® Lizan: Balzasi
(22.01.2013) Lizanz No:402158

Mzsleki Denavim:

Yabana Diller: I Ssvivads INGILIZCE

"3'1- SPL

Sermaye Prrasasc

cil e EJiten Kur

Tarih : 22.01.2013 No: 402198

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nue Se:VIIEL No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyetce
Bulunantar fcin Lisanslama ve Sicil Turmaya liskin Esastar Haklinda Teblig'i uyannc

ismail CANATAN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmastir.

Serkan K-\RABAL AK Bekir Yener YILDIRIM
GENEL MUDUR YARDIMCISE GENEL MUDUR




