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TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK SOZLESMESI

23.10.2017 tarih ve 2017/19 nolu s6zlesme

BASVURU TARIHI VE TAKIP
NO

27.10.2017 — 669994

RAPORUN KONUSU

62/75 hissesinin miilkiyeti TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI
A.S. adina kayitl olan; izmir ili, Konak llgesi, Kiiltir Mahallesi, 7614 ada,
14 numaral parselde kain “Arsa” vasfi ile kayitll ana tasinmazin 62/75
hissesinin gincel satis degerinin tespiti.

Degerleme Tarihi

27.10.2017

RAPOR TARIH VE NO.

30.10.2017 / 669994

SAHIBI

TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S.

HISSESI

62/75

TAPU INCELEMESI

Degerleme konusu tasinmaz igin TKGM Resmi internet sayfasindan
temin edilen 30.10.2017 tarihli Tagsinmaza Ait Tapu Kaydi Belgelerine”
gbre tasinmaz Uzerinde bir adet “6306 sayili kanun geregince riskli
yapidir. Beyani 09.07.2014 T. 15002 yev.” Kaydi bulundugu gértlmustur.
(Takbis Sisteminden Bakiimaya Baslandi§i Andan itibaren Tapu
Mudirliigiinde Takyidat incelemesine izin Veriimemektedir.)

IMAR DURUMU

Konak Belediyesi imar Muidirligi’nden edinilen bilgiye gére,
tasinmazlarin konumlandigi parsel; 24.01.1985 tarihinde onanan 1/1.000
dlcekli, izmir Konak Alsancak Uygulama imar Planinda;

TM* Ticaret Secgenekli Konut alaninda (zemin katta konut yapilamaz)
kalmakta olup Ayrik nizam 8 kat yapilasma haklarina sahiptir. Degerleme
konusu parsel, tescilli eski kargisi konumunda oldugundan, her tirlG islem
igin izmir Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'ndan
(K.T.V.K.B.K) izin alinmasi gerekmektedir.

*Lejant acilimi; konut, c¢arsi, biro, ighani, perakende ticaret, eglence
yerleri, otel ve motel, yerel ve boélgesel kamu kuruluglari, ¢cok katl tasit
parki yapilabilir.

KISITLILIK HALI

Degerleme konusu tagsinmazin Eski eser kargisi olmasi tasinmazin
yapilasmasi sirasinda kisitlayici bir unsur olabilecektir.

DEGERI

Miilkiyetinin 62/75 hissesi TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI
A.S.ne ait olan; Tapu kittuginde; izmir ili, Konak ilgesi, Kiltir Mahallesi,
7614 ada, 14 parsel numarasi ve Arsa vasfi ile kayitl ana gayrimenkulde
yer alan “ARSA HISSE DEGERI” olmak {izere degerleme tarihi itibariyle;

KDV HARIG TOPLAM SATIS DEGERIi; 16.690.000.-TL
(OnAltimilyonaltiAltiYuzDoksanbinTiirkLirasi) tahmin  ve  takdir
edilmigtir.

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Halil YILMAZ (SPK Lisans N0:406641)

KONTROL EDEN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI

ismail CANATAN (SPK Lisans No: 402198)
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BOLUM 1 RAPOR BILGILERI:
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1.3- Raporu Hazirlayan ve Sorumlu Degerleme Uzmani

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

1.5- Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Aciklama

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

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

2.2- Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2.3- Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
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3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb.

Dokimanlar)
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3.5- Gayrimenkuliin imar Durumu

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

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

3.8- Detayli Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye iligkin Olduguna ve Farkli Bir

Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Aciklama

BOLUM 4 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER:

4.1- Gayrimenkulin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler
4.3- Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler
4.4- Fiziksel Degerleme Baz Alinan Veriler
4.5- Gayrimenkuliin Yapisal (insai) Ozellikleri ve Degerlemesinde Baz Alinan Veriler
4.6- Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler
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4.9- Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu Yéntemlerin Secilmesinin Nedenleri
4.9.1- Piyasa Degeri Yaklasimi(Emsal Karsilastirma) Varsayimlari
4.9.2- Maliyet Olugsumlari Yaklasimi Varsayimlari

4.9.3- Nakit Akisi(Gelir-Kira) Yaklagimi Varsayimlari

4.10- Proje Gelistirme Yontemi Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar

4.11- Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve Secilmesinin Nedenleri

4.12- Piyasa Degeri (Emsal Karsilagstirma) Yaklasimi Analizi,

4.13- Nakit Akis Analizi (Gelir-Kira Analizi),

4.14- Proje Gelistirme Yéntemi Analizi Uygulanan Arsalarin Proje Degerleri

4.15- Gayrimenkulin ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.16- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

4.17- Musterek ve Bolinmus Kisimlarin Dederleme Analizi

4. 18- Hasilat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

4.19- Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
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BOLUM 5 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5.1- Farkl Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirimasi ve Bu Amagla izlenen
Yontem ve Nedenler
5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri
5.3- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gérus
5.4- Deg@erlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagl Hak ve Faydalarin, GYO Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goéris

5.5- KDV Oranlari

BOLUM 6 SONUG:

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Cimlesi
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 Yatirrm Ortakhdr A. $. nin 23.10.2017 tarihli talebi
dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 23.10.2017 tarih 2017/19 numarali dayanak sézlesmesine

istinaden sirketimiz tarafindan 30.10.2017 tarihinde, 669994 rapor numarasi ile tanzim edilmigtir.

1.2- Rapor Tirii

Bu rapor; Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi tizerine miilkiyetleri TURKIYE
CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI ANONIM SIRKETINE’ 62/75 hisse payina ait olan; tapu
kutuginde; izmir ili, Konak ilgesi, Kiltir Mahallesi, 7614 ada, 14 parselde “Arsa” vasfi ile kayitl olan
ana gayrimenkuliin degerinin gunumuz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Turk Lirasi cinsinden nakit

veya karsiligi pazar degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.
Rapor Formati: Sermaye Piyasasi Kurulunun 35 sayili Teblig Formatidir.

1.3- Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani:

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

Bu degerleme raporu, sirketimiz degerleme uzmani Halil YILMAZ tarafindan hazirlanmis 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 Halil
YILMAZ tarafindan 27.10.2017 tarihinde gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere
istinaden 30.10.2017 tarihinde hazirlanmistir.

Bu raporda kullanilan deger; izmir ili, Konak ilgesi, Kiiltir Mahallesi, 7614 ada, 14 parselde
yer alan “Arsa” vasifli ana gayrimenkulin UDES’in 1 nolu Standart’'inda tanimlanan “ Pazar degeri ”
dir.

“UDES 1 Pazar Degeri Esasli Degerleme” standartlarinda Pazar Degeri tanimlamasi

asagidaki sekilde yapilmistir.
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Pazar Degeri; Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlagma

cercevesinde degerleme tarihindeki el degistirmesi gereken tahmini tutandir.

1.5- Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi
Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.$. arasinda
taraflarin hak ve yukimluliklerini belirleyen 23.10.2017 tarih 2017/19 numarali dayanak sozlesmesi

hukamlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

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

hazirlanmistir.

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

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

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

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

Ankara adresinde buglnde ¢alismalarimiza devam ettigimiz hizmet binasina tasinmistir.

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

asamalar kaydetmistir.
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Sirket invani 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. Bugin 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 buylyen sirketimiz Turkiye' de Sube Mudurliklerini resmi
olarak Istanbul, izmir ve Adana da agmistir. Bu subeler 05.03.2009 tarihinde resmi olarak Bolge

Madurltklerine dontstlraimustir.

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

hedeflenmektedir.

Bugiin Bélge Middrliiklerimizin sayisi Ankara, istanbul (Avrupa ve Anadolu), izmir, Adana,
Antalya, Bursa ve Kayseri olmak Uzere toplam 8 Boélge Midiirligine ulasmistir. Ayrica Trabzon,

Diyarbakir ve Konya’da 3 Subesi bulunmaktadir.

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

bagimsiz ve tarafsiz g6zle inceler, arastirir ve uluslararasi standartlara uygun olarak sizlere raporlar.

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

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

uluslararasi Finans Merkezi arsasindan olusmaktadir.

Ortaklik Yapisi
ORTAKLIK YAPISI A=|A+
Ortagin Adi Soyadi / Ticaret Unvani Sermayedeki Payi
Grubu Tutan (¢) Crani (%)
T.C. Ziraat Bankas: A S. A 263.758.000 2029
T.C. ZiraatBankasi A $ B 1.036.242.000 79.71
Toptam 1.300.000.000 100

A grubu paylann yénetim kurulu Gyelerinin seciminde aday gosterme imtiyaz: vardir. Yonetim kurulunun Gyelerinin bagims:zlar
disindaki tum Uyeleri A grubu pay sahiplerinin gosterdigi adaylar arasindan, bagimsiz adaylar ise A ve B grubu pay sahiplerinin aday
gosterdiklen arasindan Genel Kurul tarafindan secilir. Oy kullanimina iliskin imtiyaz bulunmamaktadir.”

ORGANIZASYON YAPISI A= A+

ic Denetim ve Risk
Yonetimi

YONETIM KURULU

GENEL MUDUR

Genel Midlr Yardimcisi

Proje Uygulama ve Operasyonel Islemier
Yatinm Yonetimi Yonetimi
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2.3- Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor; Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.$.’nin talebi Uzerine 62/75 hissesinin
mulkiyeti “Tlrkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S.” ne ait olan; tapu kitiiginde; izmir ili, Konak ilgesi,
Kualtir Mahallesi, 7614 ada, 14 parselde “Arsa” vasifli ile kayith ana gayrimenkulin 62/75 hissesinin
glinimuz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya karsili§i satis degerinin belirlenmesi amaciyla

hazirlanan degerleme raporudur.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

> Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedir.

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

» Gayrimenkuliin satisi icin makul bir stire taninmistir.

» Odeme nakit veya benzeri araglarla yapiimaktadir.

» Gayrimenkul alim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari lizerinden
gerceklestiriimektedir.

» Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmadigi,

» Yasal belgelerinde usulsiizliik olmadigi kabul edilmistir.

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulagim ve Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmaz, izmir ili, Konak llgesi Kiiltir Mahallesi sinirlar icerisinde,
Talatpasa Bulvari ve Plevne Bulvar’'na cepheli konumda bulunan 7614 ada, 14 parsel numarali
tasinmazdir. Tasinmazin konumlu bulundugu bdlge ticaret ve hizmet alaninda gelisim gdstermistir.
Tasinmazin karsisinda Gazi Ortaokulu, yakininda Seving Pastanesi, Kibris Sehitleri caddesi, cesitli

banka hizmet binalari, ishanlar, cafe, restoran vb ticaret alanlar yer almaktadir.

Degerlemesi yapilan tasinmaz, hem Talatpasa Bulvarina cepheli hem de Plevne Bulvarina
cephelidir.. Taginmaz, Konak Ilge merkezinde finans ve ticaret kurumlarinin yogunlastigi bir bélgede
yer almakta olup, yaya ve arag trafiginin yogun oldugu lokasyon icerisinde konumlanmaktadir. $ehir
merkezi icerisinde yer alan tagsinmaza ulasim 6zel arag, metro, vapur, belediye otobisi gibi toplu

tasima araclari ile kolay bir sekilde saglanmaktadir.
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KROKIi: Koordinat 38,434130 / 27,140969
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3.2- Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili izmir
ligesi Konak
Koyl
Mahallesi Kaltar
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No 7614
Parsel No 14
Yiizolguimi 395,00 m2
Ana Gayri. Niteligi Arsa

KONAK EMLAK INSAAT VE INSAAT MALZEMELERI TURIZM
Malik / Hissesi TICARET A.S — 13/75

TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI A.S.- 62/75

Edinme sebebi Kat Miilkiyetinin Terkini islemi

3.3- Gayrimenkuliin Tapu Tetkik Bilgileri ve Gayrimenkuliin Son Ug¢ Yilhk Dénemde

Gergeklesen Alim Satim islemleri

20.04.2017 tarihinde Tapu Kadastro Muduarligu Takbis sistemi Gzerinden alinan “Tasinmaz
Tapu Kaydi Belgesinde” degerleme konusu taginmaz Uzerinde ayni olmak Uzere bir adet beyan
oldugu gérulmistir. (Takbis Sisteminden Bakilmaya Baglandigi Andan itibaren Tapu Midurliginde
Takyidat incelemesine izin Verilmemektedir.) Temin edilen TAKBIS kayitlari rapor ekinde
sunulmustur.
*** Beyan : “6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. : 09.07.214 Tarih, 15002 yev. No

> Tasinmaz son Ug yil icerisinde el degistirmemistir.
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3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema
vb. Dokiimanlar)

» Tapu senedi;

Degerlemeye konu ana taginmaz tapu kayitlarinda “Arsa" vasfi ile kayitlidir.

Tasinmaz Konak Emlak ingaat ve ingat Malzemeleri Turizm Ticaret A.S 13/75 hisseli, Tirkiye

Cumbhuriyeti Ziraat Bankasi A.$. 62/75 adina hisseli olarak tescil edilmistir.

J

Degerleme konusu ana tasinmaz lizerinde ‘ 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.

Serhi yer almaktadir.

3.5- Gayrimenkuliin imar Durumu

Konak Belediyesi imar Mudiirliigi’'nde edinilen bilgiye gore, degerleme konusu taginmazlarin yer
aldig1 7614 ada 14 parsel; 24.01.1985 tarihli 1/1.000 élgekli, izmir Konak Alsancak Uygulama imar

Planinda;

TM 1 - Ticaret Segenekli Konut bdlgesi (zemin katta konut yapilamaz) i¢cinde kalmakta olup
Ayrik nizam 8 kat yapilasma haklarina sahiptir. Degerleme konusu parsel, tescilli eski karsisi
oldugundan, her tirli islem igin izmir Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Boélge Kurulu’ndan
(K.T.V.K.B.K) izin alinmasi gerekmektedir.

* Lejant agihmi; konut, ¢arsi, buro, ishani, perakende ticaret, edlence yerleri, otel ve motel,

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

3.6-Gayrimenkulin Hukuki Durumu ve Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirrm Ortakhig
Portfoyiine Konu Olup, Olmayacagi

» Degerlemeye konu gayrimenkul; Konak Emlak insaat ve insat Malzemeleri Turizm Ticaret A.S
13/75 Hisse ve Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.$. 62/75 Hisse “Kat mulkiyetinin terkini ”

isleminden tescil edilmistir.
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» Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi portféylinde, Sermaye Piyasasi
Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Seri lll, 48.1.A numaral
GYO tebliginin 22.c maddesi uyarinca,;

22.c) “Portféylerine ancak uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulliin degerini dogrudan ve
onemli Olcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile

gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.”

Degerlemeye konu 7614 ada 14 parselde ver alan Arsa vasifli ana tasinmaz lizerinde; 6306

sayili_kanun geredince riskli yapi serhi yer almakta olup mevcut durumda s6z konusu parsel

lizerinde yer alan yapinin yikilmis oldudu tespit edilmistir. Bu nedenle gayrimenkuliin GYO portfoyiine

‘Arsa’ olarak konu olmasinda herhangi bir sikinti olmayacadi qoris ve kanaatindeyiz.

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

Yapi Denetim Kurulusu

S6z konusu gayrimenkul Uzerinde herhangi bir yapi olmamasi nedeniyle bu bdlimde

aciklamalara yer verilmemistir.

3.8- Detayl Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Olduguna ve Farkli

Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme calismasi Arsa niteligindeki ana tasinmazin “Arsa Hisse” degerlemesini
kapsamakta olup, Proje degerlemesi niteligi tasimamaktadir. Ancak bdlgede arsa degerine ulagsmak
adina degerleme yontemlerinden Proje gelistirme analizi yapilmig olup, ¢evre tesekkulune en uygun
kullanim olarak tasinmazlarin mevcut kullanimina yapi projesi gelistirilmistir. Gelistirilen Projeden
Kat karsiligi modeli esas alinarak Arsa degerine ulasiimistir.
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BOLUM 4: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER

4.1- Gayrimenkultin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
izmir li

izmir, Ege kiy1 bélgesinin tipik bir érnedi gibidir. Kuzeyde Madra Daglari, giineyde Kusadasi
Korfezi, batida Cesme Yarimadasi'nin Tekne Burnu, doguda ise Aydin, Manisa il sinirlari ile cevrilmis
izmir, batida kendi adiyla anilan kérfezle kucaklasir. Tirkiye'nin Gglnci biyik sehri olan izmir,
cagdas, gelismis, ayni zamanda islek bir ticaret merkezidir. izmir'in batisinda denizi, plajlari ve termal
merkezleriyle Cesme Yarimadasi uzanir.

Cografya

izmir ili icinde Ege Bélgesi'nin énemli akarsularindan olan Gediz'in asagi ¢igiri ile Kiiclikmenderes ve
Bakircay akis gOsterir. Digerleri sel karakterli kaguk akarsulardir.
Gediz Nehri, igbati Anadolu'da Murat Dagi'ndan dogar. Toplam uzunlugu 400 km.dir. izmir siniri
icindeki Yamanlar Dagi'ndan dogan Kemalpasa Cayi Gediz'in en énemli kollarindan biridir. Gediz,
Manisa Ovasi'nin batisinda izmir il sinirina ulagir, Yamanlar Dagi ile Dumanl Dag arasindaki
Menemen Bogazi'ndan gecerek, Foca'nin glneyinde denize dokulir. Gediz eskiden, Karsiyaka'nin
hemen batisinda denize dokulilyordu. Getirdigi allivyonlarla deltasini devamh ilerletiyor, izmir
Korfezi'ni kapatmaya dogru gidiyordu. Pelikan Burnu, karsi kiylya ¢ok yaklasmis, Korfez'in derinligi
cok azalmisti. Ulkemizin en iglek limani olan izmir Limani'nin kargilastigi tehlikeyi yok etmek icin
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1886'da biraz kuzeyden akan bir derenin yatagindan da faydalanarak, Menemen yakinlarinda
baslayip batiya dogru giden ve Foga yakinlarinda son bulan bir yatak acildi. Bu andan itibaren Gediz
aclk denize dokulmeye basladi.

iklimi

Akdeniz iklim kusaginda kalan izmirde yazlari sicak ve kurak, kiglari ilik ve yadigh gegmektedir.
Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin igbati Anadolu esigine kadar sokulmasi, denizel etkilerin i¢
kesimlere kadar yayllmasina olanak vermektedir.

Bitki Ortiisii

izmir bitki 6rtisti yoninden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin her tirl
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 dayanikli agacgiklar
girer. Makilik alanlar, denizden 600 m. yikseklige kadar ¢cikmaktadir.

Tarihi

izmirin ilk yerlesim alani yapilan arkeolojik kazilar sayesinde bulunmustur. Kentin giinimiizden
yaklasik 8-9 bin yil dncesinde bilimsel olarak Neolitik donem olarak adlandirilan tarih diliminde
Bornova’da bulunan Yesilova’da kuruldugu disinidimektedir. Bu dénemde oldukga verimli alivyonal
topraklara sahip olan ilk izmirlilerin bu cografyada yaklagik 1500 yil kadar yani Kalkolitik dénemin
sonuna kadar yasadiklari dustnulmektedir.

Ulagsim

izmir'e kara, hava, deniz ve demiryolu ile ulagilabilir. Kara yolu ile Tiirkiye'nin her yerinden otobiis ile
ulasilabilir. Hava yolu ile Adnan Menderes havalimanindan Turkiye' nin ve dinyanin birgok noktasina
ucak seferleri vardir. Demiryolu ile Basmane garindan Tire, (")demig, Soke, Aydin, Nazilli, Denizli'ye
gln icerisinde karsilikh tren seferleri diizenlenir. Alsancak Garindan ise Konya , Ankara , Eskisehir ,
Usak , Balikesir' e tren seferleri vardir. Kent igi toplu ulasim izmir Biiyiiksehir Belediyesinin yetki ve
sorumlulugundadir. Toplu ulasim hizmetlerinin hat ve glizergahlari ile birbirini tamamlamasi igin
otobUs-vapur-metroda ulagim hizmet butunlidu saglanmistir. Tum toplu tasima araclarinda bilet
yerine gegen izmirim Kart adli elektronik bir kart izmir ulagiminin bitinligini sagladigi gibi ulagimi
hizlandirmaktadir.

Kultiir- 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 kanali, 15 yerel radyo istasyonu ve 8 yerel gazete
bulunmaktadir.

Fuar


https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=%C4%B0zmirim_Kart&action=edit&redlink=1
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izmir Enternasyonal Fuari izmir Fuari veya 6zellikle izmir iginde kisaca “Fuar”, her yilin Eylll ayinda
izmir'in kurtulus gini olan 9 Eylil'y icine alacak 10 glnlik bir zaman dilimi icinde diizenlenen
Tirkiye'nin en kokli, en taninmis ve en kapsamli fuaridir. 2006 yilinda 75. izmir Enternasyonal Fuari,
1 Eylll - 10 Eyll tarihleri arasinda gergeklestiriimistir. izmir Kiltirpark'ta (bu park alani da bazen
kisaca Fuar olarak adlandirilir) diizenlenir. Ancak izmir Enternasyonal Fuari (IEF), esasinda, érnegin
2005 yih igin Kiltirpark 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, dinyanin gok az bdlgesinde gériilebilecek miithis potansiyeli ile incirden titiine,
narenciyeden sut hayvanciliina, zeytinyagindan hububata, tibbi ve aromatik bitkilerden sarapgiliga,
cicekgcilikten ari Grlinlerine 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, % 28,3’0 zeytin, % 11,8 sebze, % 9,2'si meyve ve % 3,9u da bag
alanidir.

Sanayi

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

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

izmirde istihdam edilenlerin % 31,7’si sanayi (insaat sektdrli de sanayi sektorll iginde
sayllmistir) sektériinde istihdam edilmektedir.

Kiglk 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 Torbali ilgeleri sanayi yatirmlarinin yogunlastig
ilcelerdir.

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

izmir, Petkim Yarimadasr’'nda ingasi siiren 15 milyon ton/yil kapasiteli Star Rafinerisi projesi ile
Tarkiye’'nin 6zel sektor eliyle yapilan ilk rafineri yatirimina ev sahipligi yapmaktadir. Bunun yanisira


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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Avrupa’nin 7., dunyanin 28. buyuk petrol rafinerisi konumunda olan Turkiye Petrol Rafinerileri A.S.’nin
(TUPRAS) 4 adet petrol rafinerisinden biri de kentimizde yer almaktadir.

izmirdeki sanayi tesislerinin biyiik cogunlugu OSB ve kiigik sanayi sitelerinde barinmaktadir.

Kentte irili ufakl birgok kliclik sanayi sitesi bulunmaktadir.

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

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 intisas OSB, Odemis OSB, Tire OSB ve Torbali OSB'dir.

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

KONAK ILCESI

Konak, izmir ili icerisinde yer alan merkez ilcedir. Kuzeyinde izmir Kérfezi ve Bayrakli, dogusunda
Bornova, guneyinde Buca ve Karabaglar, batisinda Balgova ilgeleri bulunmaktadir. Antik cagdan
glinimuze tasinmis eserlerle, Osmanli déneminden kalan eserlerle, ama en g¢ok Cumhuriyet
Déneminin 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 aciktir. 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


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/

Sayfa 20/ 49

izmirlilerle dolup tasar. Konak, izmir'in yonetsel, sanatsal, kiiltirel ve ticari merkezidir. Ayni zamanda

koklu bir turistik gezi bolgesidir.

*Yukaridaki verilerin dayanagi; izmir Valiligi Resmi Web Sitesi, izmir Ticaret Odasi Web Sitesi.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve

Dayanak Veriler

Diinya ekonomisi agisindan 2016 yili oldukgca yogun gecmistir. Ozellikle kiresel sistemik risk
unsuru olarak gortlen deflasyonist egilimlerin yarattigi sorunlar ve blylime problemleri hem gelismis
hem de gelismekte olan ulkeleri olumsuz etkilemeye devam etmistir. ABD ekonomisinde yasanan
goreceli toparlanma buyume ve issizlik rakamlarinda kendisini gOsterse de fiyatlar genel seviyesi
istenilen noktaya henliz ulasmamistir. ABD Merkez Bankasi(Fed) parasal genisleme asamasini
sonlandirip oldukga yavas bir sekilde daraltici politikalar uygulamaya koymaktadir. 2016 yilsonu itibari
ile ABD Merkez bankasi tarafindan faiz artisi yapilmistir. Bu slre¢ uluslararasi fon akimlarindan,
kiresel varlik fiyatlarina ve yerel para birimlerinin degerlerine kadar pek ¢ok degiskeni etkilemektedir.
AB de ise deflasyon ve buna bagli resesyon devam etmekte olup zayif bir ekonomik gérinim
sturmektedir. AB Merkez Bankasl (ECB) eksi faiz politikasi ile parasal gevsemeyi surdirmektedir.
Gerek Euro gerekse Euro disi AB uyelerinde ekonominin toparlanmasinin daha zaman alacag
ongorulmektedir. Japon ekonomisi de AB ile ayni sireci daha uzun bir stredir yagsamakta olup Japon
Merkez Bankasinin(BoJ) genislemeci politikalari stirmekte olup, siyasi iktidar sirece iktisat politikalari
ile de destek vermektedir. Gelismekte olan llkeler grubuna bakildijinda ise her tirli olumsuzluga
karsin Cin, Hindistan, Endonezya, Tlrkiye gibi Ulkeler buylime hizlari ile diinya ekonomisine destek
vermektedirler

2016 yili Tarkiye Ekonomisi agisindan degerlendirildiginde ise i¢ ve dinamiklerden kaynaklanan
risklerin yodunlastigi bir ddnem olmasi bakimdan dikkat cekmektedir. Turkiye ekonomisi, ilk ¢ceyrekte
bir onceki yilin ayni donemine gore yuzde 4,8 buylrken ikinci geyrekte gecen yilin ayni donemine
gore %3,1 buyuyerek beklentileri asmistir. Ancak 15 Temmuz darbe girigsiminin yarattigi kisa sureli
belirsizlik ortami Gguncu geyrekte buyime hizini asagi cekecek bir goruntu sergilemektedir. 2016 yili
icin hukumet tarafindan 4 Ekim’de aciklanan yeni OVP ’ye gdre yilsonu buyime tahmini %4,5 den
%3,2’ye cekilmistir. Blyime tahmininde asagi yonlu bir revizyon yapilmis olsa da yeni belirlenen oran
dahi bugunku dunya konjonktlirinde onemli bir rakami isaret etmektedir. Kuresel risk istahinda
gorllen dalgalanma 2016 yilh Uglncl geyreginde negatif yonli bir seyir izlemis, gelismekte olan
ulkelerden fon cikiglari yasanmistir. Bu ve Turkiye’deki gelismelerden (Darbe Girisimi, jeopolitik
riskler, not degisikligi gibi) 6turt Glke risk primimizde ufak artiglar yasanmistir. Buna ragmen TCMB

kararllikla faiz seviyelerini digtrerek ekonomiyi canlandirma politikasina devam etmektedir.
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Kullanilan yeni konut kredisi miktari 2017 yilinin ilk geyreginde bir dnceki yilin ayni donemine
gére %68 artarak, 18,8 milyar TL'ye ulasmistir. Bu oran 2016 son ceyredinde ise %87 olarak en
yuksek seviyesini gérmustu. Ortalama kredi tutari ise 2017'nin ilk ¢geyregdinde bir 6nceki yilin ayni
doénemine gore %22,4 artarak 140.000 TL olmustur. Konut kredisi faiz oranlarindaki disis gectigimiz
yihin ikinci c¢eyreginden bu yana devam ederken, bu yilin ikinci ¢eyredinden itibaren faizlerde
yukselme goértlmektedir. 2017 Haziran ayi itibari ile konut kredilerinde aylik faiz orani %0,93, bilesik

faiz ise %11,78 seviyesinde gerceklesmistir.
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2017 yili ikinci ¢eyredinde konut satiglari bir dnceki geyrek ile ¢ok benzer seviyede bir
rakam ile kapanmustir. ikinci ceyrekte 16 Nisan Referandum siirecine kadar konut kredileri ve konut
satiglari hareketli bir seyir izlerken, Mayis ay! sonunda baslayan Ramazan ve devaminda Bayram
tatili ve mevsimsellik etkisi ile bir miktar yavaslama trendine girmistir. ikinci ceyrekte konut
piyasasindaki en buyiuk daralma ipotekli konut satislarinda yasanirken ilk ¢ceyrege kiyasla yaklasik
%410k bir diislis s6z konusu olmustur. ilk ceyrekte ipotekli satislarin toplam satiglar icindeki payi
%38,4 iken ikinci geyrekte bu oran %36,6 olarak gerceklesmistir. Bu durumun ortaya ¢ikmasinda,
artis trendinde olan mevduat faiz orani ile konut kredisi faiz orani etkili olmustur. Her ne kadar ikinci
ceyrekle birlikte ipotekli satiglarda disls s6z konusu olsa da kumdlatif olarak 2017 ilk yariyih
degerlendirildiginde, ipotekli satiglarin toplam satiglar icindeki payi %37,5 olarak gergeklesmis oldu.
2016 yili ikinci geyrek itibariyle bu oran yaklasik %32 seviyesinde idi.
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Kullandinlan kredi
toplam (milyon TL)

Kullandinian kredi
sayis: (adet)

Kullanilan yeni konut kredisi miktari 2017 yilinin ilk geyredinde bir dnceki yilin ayni
doénemine gore %68 artarak, 18,8 milyar TL’ye ulagsmistir. Bu oran 2016 son geyreginde ise
%87 olarak en ylksek seviyesini gérmustl. Ortalama kredi tutari ise 2017°nin ilk geyreginde
bir dnceki yihn ayni dénemine goére %22,4 artarak 140.000 TL olmustur. Konut kredisi faiz
oranlarindaki dusus gectigimiz yilin ikinci ¢geyreginden bu yana devam ederken, bu yilin ikinci
ceyreginden itibaren faizlerde yukselme gorulmektedir. 2017 Haziran ayi itibari ile konut
kredilerinde aylik faiz orani %0,93, bilesik faiz ise %11,78 seviyesinde gerceklesmistir. Toplam
bankacilik sektorl igerisinde Yerli Ozel ve Yabanci Mevduat Bankalar'nin sayisi gegtigimiz
yilla gére artmis, toplam konut kredisi hacmi ise 2017 yili birinci ¢eyrek itibariyle 185 milyar
TL’yi asmistir. Konut kredilerinin bireysel krediler igindeki payr hem bir énceki yilin ayni
dénemine gbére hem de bir dnceki ¢eyrede goére artarak %38,7 olmustur. Takipteki konut
kredileri hem miktar hem de toplam konut kredileri igindeki oran olarak 2017 ilk ceyregine gore

azalma goOstermistir.
4.3- Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

Degerleme konusu tasinmazin Eski Eser karsisinda yer almasi nedeni ile tasinmazin yer
aldigi parsel Uzerinde yapilacak her tiirlii insai islem igin izmir Kiiltir ve Tabiat varliklarini Koruma
Kurulundan izin alinmasi gerekmesi degerleme iglemini olumsuz yonde etkilemekte ve

sinirlamaktadir.
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4.4- Fiziksel Degerleme Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu tasinmazin konumu, arsa hissesi ve mevcut durumu, dikkate alinarak
degerleme calismasi yuratilmuastir.

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

Degerleme konusu tasinmaz, izmir ili, Konak ilgesi, Kiltir Mahallesi, 7614 ada, 14 parselde

“Arsa” vasfl ile kayith ana gayrimenkul Talatpasa Bulvari ve Plevne Bulvarina cepheli konumdadir.

Ekspertiz tarininde s6z konusu gayrimenkul Gzerinde herhangi bir yapi yer almamaktadir.

4.6- Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkulin teknik o6zelliklerinin  degerlemesinde gayrimenkul
mahallinde tasinmazlar ile ilgili yapilan inceleme ve tespitler baz alinmistir. Ekspertiz mahallinde
yapilan incelemede degerleme konusu gayrimenkullin tUzerinde herhangi bir yapi gérilmemis ve 6306
sayill kanun geregince ana yapi riskli yapi ilan edilmis yapinin yikildigr goéralmastar.. Bu nedenle
degerleme de tasinmazin sadece Arsa hissesi dikkate alinmistir.

4.7- Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler
4.7.1- Olumlu Faktorler

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

>

Ulasimin kolay olmasi.

A Tasinmazin il merkezinde yer almasi ve bolgenin 6énemli ulasim aksi olan Cumhuriyet
Bulvarr'na yakin konumda yer almasi, cevre tesekkulu

A Ana gayrimenkuliin iki Cepheli olmasi

4.7.2- Olumsuz Faktorler

<

Mevcut gayrimenkul piyasasindaki durgunluk .
4 Parselin Eski Eser karsisi olmasi nedeni ile her tiirlii insai islem igin izmir Kdltir ve

Tabiat Varliklari Koruma Kurulundan izin gerekmesi
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4.8- Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma Nedenleri

Tasinmazin degerlemesinde, “ Proje Geligtirme Yaklagimi ve Nakit Akisi (Gelir-Kira)

Yaklagimi” kullaniimigtir. Bu yontemlerin uygulanmasina yonelik olarak, taginmazin bulundugu

bolgede pazar arastirmasi ve analizleri yapilmistir.

Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan yéntemler icin asagidaki agiklanan

hususlar dikkate alinmistir.

YV V. V V VYV V

Proje Gelistirme yontemi kapsaminda bdlgeden elde edilen Dikkan gibi ticari fonksiyonlu
emsaller ve normal katlarda mesken emsalleri dikkate alinmistir. Bolgede emlak ve insaat
igleri ile ilgilenen danigsmanlarla yapilan gérigme sonucu bdlgede gecerli kat karsihgi orani

tespit edilmis ve parsel lzerinde gelistirilen projeye gore Arsa degeri tespiti yapiimistir.

Nakit Akis ( Gelir-Kira) yaklagimi kapsaminda bdlgeden elde edilen zemin kat dukkan ve
normal katlarda mesken emsalleri dikkate alinmistir. Bdlgenin konumu, ticar aktivitesi dikkate

alinarak bolge icin gecerli ve kabul edilebilir kira ¢arpanlari ile proje degerine ulasiimistir.

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir.

Mulkin tapusu gegerli ve miulkiyet hakki pazarlanabilirdir.

Mulk, Uzerinde var ise alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan degerlendirilmigstir.

Sorumlu mulk sahipligi ve yetenekli milk yénetimi varsayilmigtir.

Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin guvenilir oldugu kabul edilmistir.

Tdm mahendislik etatlerinin dogru oldugu varsayiimistir.

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

Mulkdn, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve diger resmi dairelerdeki kayitlari ile
uygunluk iginde oldugu kabul edilmigtir.

Gerekli tum ruhsat, yapi kullanma izin belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve
Ozel kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildid1 herhangi bir kullanim igin elde
edildigi veya edilebilecegi veya yenilenebilecedi varsaylimistir.

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 degerin oransal olarak veya toplaminin bdlinerek dagitiimasi, rapor

iceriginde agiklanmadigi takdirde, degeri gecersiz kilar.
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» Rapor igerisinde tasinmaz igin verilen degerler, tasinmazin yapi kullanma izin belgesindeki

alani dikkate alinarak yapiimistir. Bir kadastral dlgim bu alanlarin dogru olmadidini ortaya

koyuldugu takdirde, degerlemenin dizeltiimesi gerekebilir.

4.9.- Kullanilan Degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin Secgilmesinin
Nedenleri

4.9.1- Piyasa Degeri Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma) Varsayimlari

Bu degerleme yonteminde bdlgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel

Ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

>
>

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

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

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

Segcilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

Segcilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapiimasinda degerleme

tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.9.2- Maliyet Olusumlan Yaklagimi Varsayimlari

>

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir.” Seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik émur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi varsayilir.

Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkulin, bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkulin degerinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana

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

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

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

degerlemeye konu gayrimenkullin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

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

kullanildig! varsayilir.

4.11.-Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve Secilmesinin Nedenleri
Yapilan kapsamli piyasa arastirmalarinda degerleme konusu gayrimenkul i¢cin Piyasa Degeri (
(Kat Karsihg) Proje Gelistirme Yontemi” kullanilarak sonuca ulasiimistir.
Bu yontemlerin secilme nedenleri;
> Degerleme konusu tasinmazin Arsa degerine ulagsma icin mukayese edilebilecek satilik
gayrimenkul verilerine ulagilamamasi,

> Bdlgede kat karsiligi usulu ile gayrimenkul satiglarinin mimkan olmasi

4.12- Piyasa Degeri (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi Analizi

Raporun 4.8. boélumunde aciklandi§i Uzere pazar arastirmasi ve analizi bdliminde,
tasinmazin bulundugu bdlgede bos arsa emsali bulunamamistir. Bu nedenle degerlemede Piyasa

degeri ( Emsal Karsilastirma ) yaklasimi analizi kullaniimamistir.



4.13- Nakit Akis1 Analizi (Gelir-Kira Analizi)
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(0553 708 00 78)

Konum Alan Birim fiyat (TL/m?) |Nitelik |Kira/Kiraya |[irtibat Aciklamalar
Arz Degeri
(m?)
[°) (TL)
2
E
[
1 [Kiralik 90 388,88.-TL/m? | Dukkan | 35.000-TL iz Emlak Dr. Mustafa Enver Bey Caddesi
vakininda 90m? kiralik diikkan.
(0532 167 47 89)
2 [Kiralik 45m?2 222.22.-TL/m? | Dikkan | 10.000-TL | Alsancak Turyap |Plevne Bulvari (izerinde 45m?
kiralik diikkan
(0532 763 63 63)
3 [Kirahk 45 155.55.-TL/m? | Dikkan | 7.000-TL Hlsnl Birman [Talatpasa Bulvari lizerinde
45m? kiralik diikkan
(0532322 33 22)
4  [Kiralik 147 306,12.-TL/m? | Diikkan | 45.000-TL | Kordon Emlak |[Cumhuriyet Bulvarina yakin
147m? kiralik dikkan
(053317094 22)
5 [Kirahk 160 21,875 -TL/m? Mesken |3.500-TL iz Emlak Plevne Bulvarinda Gazi ilk okulu
0532 167 47 89 bahgesine bakan yaklasik 25
( ) yillik 160m? kiralik mesen.
6 |Kirahk 100 30-TL/m? Mesken (3.000-TL Bilgi Emlak Plevne Bulvarina yakin 2 yilhk
Danismanlik binada 100m? kiralik mesken
(0530342 11 33)
7 [Kirahk 150 23,33-TL/m? Mesken [3.500-TL  |By Aktar Plevne Bulvarina yakin yaklasik
Gayrimenkul 25 yillik binada 150m? kiralik

mesken
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Degerlemede yapilan Kabuller:

- S6z konusu parselin yapilasma kosullari dikkate alindiginda, parsel lizerinde zemin Kkat

diikkan/magaza, lst katlar mesken olarak proje geligtiriimistir.

- Parsel yiizélgiimi 395,00m? alana sahip olup, Ayrik Nizam 8 kat, arka bahge ve yan bahge ¢cekme
mesafeleri 3'er metre ¢ekme mesafesi olacak sekilde yapilagsma gartlarina tabidir. Bu durumda
toplam insaat alani = zemin kat:310m? 1.2.3.4.5.6. ve 7.katlar 325'er m? olmak (izere toplam
~2.686m? olarak satilabilir alan hesaplanmis, bolgedeki arz-talep de dikkate alinarak zemin kat

ticaret nitelikli, tst katlar ise mesken nitelikli proje gelistirilmistir.

- Bolgedeki kat karsiligi oranin %55-%60 araliginda oldugu tespit edilmis olup taginmazin
konumunun kupon arsa kapsaminda olmasi dikkate alinarak kat karsiligi orani %60 olarak dikkate

alinmstir.

- Kira Haslilati: Bélgedeki zemin katta yer alan ticari nitelikli taginmazlarin ortalama m? kira birim
fiyatr 165.-TL/m%Ay ila 390.-TL/m?%Ay araliginda , (st katlardaki meskenlerin ise ortalama m? kira
birim fiyati ~ 22-TL/m%Ay — 30-TL/m?%Ay araliginda oldugu tespit edilmigtir. Ortalama diikkan aylik
birim degeri olarak 350 TL/m?%Ay , ortalama mesken aylik kira birim degeri olarak ise 30 TL/m%Ay
dikkate alinmistir. Diikkan igin kira ¢arpani 12 yil (144 Ay), meskenler igin kira ¢arpani ise 18 yil
(216 Ay) olarak kabul edilmig projeksiyon buna gére yapilimistir.

- Kira yillik artig bedeli olarak %10 , indirgeme orani ise %12 olarak kabul edilmistir.

- Insa siiresi 12 ay olarak dikkate alinmig ve 2. Yil itibari ile (tamaminin kiralanmig oldugu kabulii)
kira gelirlerinin gerceklesecedi kabul edilmistir.



2.YIL DUKKAN AYLIK KiRA TUTARI

119.350 TL

2.YIL MESKEN AYLIK KIRA TUTARI 75.075 7L

NET NAKIT AKISI 2yl 3yl Ayl Syl byl Tyl 8yl 9yl 10.y1l 1yl 12yl 13y 14yl 15511 16.y1l 17yl 181 19.91
Yillik kira artis orani 10,0%
Dikkan Yillk kira 14322000 1575420 1732.962] 1.906.258] 2096.884] 2.306.572] 2.537.230] 2790953 3.070.048] 3.377.053 3714758 4.086.234
Wesken Yillk Kira 900.900]  990.990] 1.090.089| 1.199.098] 1.319.008] 1.450.908] 1.595.999] 1.755.509| 1931159 2124275 2336703 2570373 2.827.410] 3410151 3.421.166] 3.763.283] 4139611 4553572
et Yillk Gelir 2333100 | 2.566.410 | 2.823.051 | 3.105.356 | 3415.802 | 3.757.481 | 4.133.229 | 4546552 | 5001207 | 5501328 | 6.051.461 | 6.656.607 | 2.827.410 | 3.110.151 | 3421.166 | 3.763.283 | 4.139.611 | 4553572
INDIRGEME KAT SAYIS| 12.0%
NET BUGUNKU DEGER 2083125 | 2.045.926 | 2.009.392 | 1.973510 | 1.938.269 | 1.903.657 | 1.869.663 | 1.836.276 | 1.803.485 | 1.771.280 | 2.737.373 | 2.688.492 | 1.019.592 | 1.001.385 | 1.547.562 | 1.519.927 | 1.492.785 | 1.466.128
TASINMAZIN RAYIC DEGERI [ 7078097 |

Kira gelir nakit analizine goére ise tasinmazin proje degerinin ~32.710.000.-TL olabilecedi hesap edilmistir. %60 kat karsiligi oranina gére Tam
Miilkiyet Arsa Degerinin 19.626.000.-TL olarak hesaplanir . Bu durumda ;

62/75 Arsa Hisse Degeri = 19.626.000.-TL*(62/75) ~16.225.000.-TL

olarak hesaplanir.



4.14- Proje Geligtirme Yontemi Analizi (Kat Karsihigi Usuli ile):

Konum Alan Birim fiyat (TL/m?) |Nitelik [Satig/Satisa |irtibat Agiklamalar
Arz Degeri
(m?)
[°) (TL)
2
8
[
1 [Satihk 50 ~47.000.-TL/m?  |Dikkan [2.350.000 ([Bilgi Emlak Degerlemeye konu tasinmaza
Danismanlik vakin konumda 50 m? alanli
diikkanin 2.350.000.-TL den
(0530 342 11 33) o e
satilik oldugu 6grenilmistir.
2 [Satilik 115m? [~30.000.-TL/m? |Diikkan {3.500.000 |Era Final Degerlemeye konu tasinmaza
yakin konumda yaya trafigi ve
(0543 885 20 60) ticari normal seviyede 115 m?
alanh 3 diikkandan olusan
tasinmazin 3.500.000-TL den
satilik oldugu 6grenilmistir.
3 [Satilik 35 ~43.000.-TL/m? |Dikkan [1.500.000 [Royal Estate Ofisi [Talatpasa Bulvari Gizerinde
0553 559 14 42 35m? alanli 2 ditkkandan olusan
( ) tasinmazin 1.500.000.-TL den
satilik oldugu 6grenilmistir.
4 (Satilik 170 ~24.000.-TL/m?  |Dikkan [4.000.000 |Alsancak Turyap |Degerlemeye konu taginmaza
0532 234 89 €0 yakin konumda 170 m? alanli
( ) diikkanin 4.00.000.-TL den
satilik oldugu 6grenilmistir.
5 [Satilk 180 ~8.335 -TL/m? Mesken (1.500.000 |Firat Beyazit Talatpasa bulvarinda 180m?
ingaat ( Polat 4+1 7.kat daire 1.500.000 TL
Beyazit) fiyattan satiliktir.
(0532 77999 22
6 [Satilik 150 12.000.-TL/m? Mesken |1.850.000 [Firat Beyazit Talatpasa bulvarinda 180m?
insaat ( Polat 3+1 2.kat daire 1.850.000 TL
Beyazit) fiyattan satiliktir.
(0532 779 99 22)
7 [Satilik 125 9.600.-TL/m? Mesken [1.200.000 [Turyap izmir Degerlemeye konu tasinmaza

(0533633 63 71)

yakininda 6.katta yer alan 3+1
125m? sifir mesken igin
1.200.000-TL fiyattan satiliktir.
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Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda sbz konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde tespit edilen satisa
konu diikkan ve meskenler tespit edilmigtir. Bblgede diikkanlarin birim satisa arz degerlerinin
ortalama 25.000.-TL/m2 — 47.000.-TL/m? civarinda, meskenlerin ise 8.300.-TL/m? — 12.000-TL/m?2

civarinda oldugu tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlandi§i parsel; Talatpasa Bulvarina ~26m., Plevne
Bulvarina ise ~19m. cepheli yamuk geometrik sekildedir. S6z konusu parsel Ayrik nizam 8 kat
yapilasma sartina sahiptir. Konak Belediyesi imar miidirliginde yapilan inceleme ve temin edilen
belgelere gore; parsel lizerinde insa edilecek binanin Arka bahge ve yan bahge cekme mesafeleri 3’er
metredir. Buna gore S6z konusu parsel lzerine insa edilecek yeni yapinin tarafimizca hesaplanmis

yaklasik élcimlerine dikkate alindiginda; kitle alani ~310 m? olarak hesaplanmistir.

Ancak yapilan &lciimler ve hesaplamalar kabullere dayali olup, uygqulama sirasinda; llgili

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

hazirlanacak insaat alani hesabi ile farklilik olmasi muhtemeldir.

Degerlemede yapilan Kabuller:

- S0z konusu parselin yapilasma kosullari dikkate alindidinda, parsel Ulzerinde zemin Kkat
dikkan/magaza, ust katlar mesken olarak proje geligtirilmigtir.

- Parsel yuzoélgima 395,00m? alana sahip olup, Ayrik Nizam 8 kat, arka bahge ve yan bahge ¢ekme
mesafeleri 3’er metre cekme mesafesi olacak sekilde yapilasma sartlarina tabidir. Bu durumda
toplam insaat alani = zemin kat:310m?, 1.2.3.4.5.6. ve 7.katlar 325’'er m? olmak Ulzere toplam
~2.585m? olarak satilabilir alan hesaplanmig, bdlgedeki arz-talep de dikkate alinarak zemin kat

ticaret nitelikli, Ust katlar ise mesken nitelikli proje gelistirilmigtir.

- DBolgedeki kat karsihdi oranin %55-%60 aralidinda oldugu tespit edilmis olup tasinmazin
konumunun kupon arsa kapsaminda olmasi dikkate alinarak kat karsiligi orani %60 olarak dikkate

alinmistir.

- Satig Hasilati: Boélgedeki zemin katta yer alan ticari nitelikli taginmazlari ortalama m? satis birim
fiyati (Sifir dikkan emsali bulanamadidi icin ) ~35.000TL/m? olarak satilabilecegi, uUst katlardaki
meskenlerin ise ortalama m? satis birim fiyati ~11.250TL/m? olarak satilabilecegi dikkate alinmis

ve hesaplamalar asagida gosterilmistir.



Briit Alan (m2)
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PROJE GELISTIRME YONTEMI

Proje satis geliri

Arsa Alani (m2) 395,00 m2

Imar planina gére Arsanin Lejant KONUT+TICARET

Insaat Emsali ( KAKS )

Insa edilebilecek kapali alan 2.585 m2

Ortak alan (KAKS x %) 517 m? | 20%
Ortak alanlar dahil toplam kapali alan 2.585 m2

Briit Alan (m?2) Birim Fiyat (TL/m?2) Ciro
Insa edilebilecek konut alani 2.275 m2 11.250 TL/m?2 25.593.750 TL
Insa edilebilecek isyeri alani 310 m2 35.000 TL/m?2 10.850.000 TL
TOPLAM TUTAR 36.443.750 TL
Kat karsiligi orani 60%
Arsa Sahibine Kalan Ciro 21.866.250 TL
Yillik indirgeme orani 8%
Aylik indirgeme orani 0,667%
Insaatin Kac Ay icinde tamamlanabilecegi 12,0 Ay

Insaatin 12 Ay icinde tamamlanabilecegi kabul
edildiginde Arsa sahibine kalan Net bugiinki deder
Arsa m2 birim fiyati Net Bugiinkii Degeri

Yuvarlatilmis Tam Miilkiyet Arsa degeri

20.190.452 TL
51.115TL

20.190.000 TL

62/75 Hisse Degeri = 20.190.000.-TL * 62 /75 = 16.690.000.-TL

4.15- 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.

4.16- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.

1- Fiziksel olarak mimkun olmalidir.
2- Yasal olarak izin verilebilir olmalidir,
3- Finansal olarak yapilabilir olmahdir,
4- Azami duzeyde verimli olmalidir.

Gayrimenkulin bulundugu bélgede s6z konusu gayrimenkullerin mevcut kullanim durumu

dikkate alindiginda en verimli ve faydali kullanim seklinin “Ticari+Konut” birim olacadi goéris ve

kanaatindeyiz.
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4.17- Musterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Bu degerleme raporu, bélinmus veya misterek gayrimenkul degerlemesini kapsamaktadir.
Degerlemede mulkiyeti Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S’ye ait olan 62 / 75 hisse pay! dikkate

alinmistir.

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

Tasinmazin yer aldigi bdlgede yapilan arastirma sonucu Kat kargiligi oraninin %55 — %60

civarinda oldugu tespit edilmistir.

4.19- Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu parsel mevcut hali ile arsa vasifli olup parsel ile ilgili olarak herhangi bir proje

geligtiriimemistir.

BOLUM 5: ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1-  Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amacla
Izlenen Yontem ve Nedenler

> llgili Tapu, Kadastro mudirlikleri ve Belediye gibi kurumlarin yetkililerinden elde edilen bilgi ve
belgelerden istifade edilmigtir.

> Ayrica bolgeyi iyi bilen emlak alim-satim isleri yapan kisiler ve satis yapan milk sahipleri ile
yapilan gérigsmelerden edinilen bilgiler 1s1ginda bugine kadar yapmis oldugumuz degerleme
calismalarimizdan edinilmis bilgi ve tecrtibelerden de istifade edilmistir.

» Halihazirda gayrimenkul Arsa hisse degerlemesi yapildidi icin imar durumu itibariyle proje

gelistirme(kat karsihdi, hasilat paylasimi vb.) yontemi Yaklasimi kullaniimistir.

A4

Satis degeri tespitinde enflasyon dizeltmesi yapilmamistir.

» Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin bir arada neticesinde,
degerleme konusu gayrimenkuliun ginimuz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Hisse Payi degeri
hesap edilmigtir.

5.2- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri

Raporda yer almayan asgari bilgi bulunmamaktadir.
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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 Olmadigini Hakkinda Goriis

Konak Belediyesi imar Mudirligi'nde edinilen bilgiye gore, degerleme konusu
tagsinmazlarin yer aldigi 7614 ada 14 parsel; 24.01.1985 tarihli 1/1.000 8lgekli, izmir Konak Alsancak
Uygulama imar Planinda;

TM 1 - Ticaret Segenekli Konut bolgesi (zemin katta konut yapilamaz) icinde kalmakta olup
Ayrik nizam 8 kat yapilasma haklarina sahiptir. Degerleme konusu parsel, tescilli eski kargisi
oldugundan, her tirlli islem igin izmir Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’ndan
(K.T.V.K.B.K) izin alinmasi gerekmektedir.

* Lejant acihimi; konut, ¢arsi, biro, ishani, perakende ticaret, eglence yerleri, otel ve motel,

yerel ve bdlgesel kamu kuruluslari, ¢cok kath tagit parki yapilabilir.

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

> Degerlemeye konu gayrimenkuliin 62/75 hissesi TURKIYE CUMHURIYETIi ZIRAAT BANKASI

A.S. adina “Kat mulkiyetinin Terkini” isleminden tescil edilmislerdir.

> Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi portfdylinde, Sermaye Piyasasi
Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Seri lll, 48.1.A numarali
GYO tebliginin 22.c maddesi uyarinca;
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22.c) “Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
onemli Olgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile

gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir.”

Degerlemeye konu ‘Arsa’ vasifli tasinmazin lizerinde 6306 sayili kanun geregince
riskli yapit serhi olmasina ragmen mevcut durumda riskli yapinin yikilarak kat miilkiyetinin
terkin edildigi tespit edilmistir. Bu nedenle degerleme konusu tasinmazin GYO portféyiine

konu olmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi gériisiindeyiz.

5.5- KDV Oranlari

Gayrimenkuliin degeri KDV hari¢ pesin satis bedeli olarak belirtiimistir. “iktisadi isletmelere
dahil olmayan gayrimenkulin satisi katma deger vergisinden istisnadir. Ancak iktisadi igletmelerin
aktifinde kayith bulunan gayrimenkullerin satisi katma deger vergisine tabidir.” (3065 Sayili Katma
Deger Vergisi Kanunu) hikmu geregince, degerleme konusu tasinmazin maliki Turkiye Cumbhuriyeti

Ziraat Bankasi Anonim Sirketi oldugundan, satisi halinde KDV’ye tabidir.

BOLUM 6: SONUG

6.1- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

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

olarak yapilmigtir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan Kkisilerin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel

analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur.

6.2- Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu gayrimenkulin deger tespiti; gayrimenkulin mahallinde ve bulundugu
bdlge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve kuruluslardan edindigimiz
belge ve bilgilerin 15131 altinda olugan kanaatler, sehrin ve bolgenin gelisme trendi, gayrimenkulun
imar durumu, alani, geometrik sekli, topografik durumu bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
gevresinin tesekkdl tarzi ile sehir merkezine olan mesafesi, ana yola olan cephesi, parsel Uzerinde

bulunan yapinin ingsa ve mimari ézellikleri, yipranma durumlari, ulasim ve g¢evre o6zellikleri, mevcut
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ekonomik sartlar, satis kabiliyeti gibi tim faktorler dikkate alinmig, bulundugu muhite gére alici bulup
bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yUkseltici ve kiymet dlstrict mispet menfi
tim faktorler géz 6nidnde bulundurularak, gayrimenkul degerlemesinde kabul gérmuis olan “ Nakit
Akis Analizi ( Gelir-Kira Analizi) ve Proje Gelistirme Yaklasimi Varsayimlari” bir arada analiz edilerek
yapilmistir. iki yéntem ile hesaplanan degerlerin birbirlerini destekledigi gorilmis olup nihai deger
olarak Proje Gelistirme Yaklasimi Varsayimi ile hesaplanan deger dikkate alinmistir.

62/75 hissesinin Mulkiyeti, Turkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi Anonim Sirketi adina tescil
edilmis olan, tapu kitiginde izmir ili, Konak ilgesi, Kultir Mahallesi, 7614 ada, 14 parselde kain

”

“Arsa ” vasifli ana tasinmazin 62/75 hisse pay! bedeli olmak Uzere, tetkik ve arastirmalarimiz
neticesinde edindigimiz bilgiler ile ulastigimiz kanaatler dogrultusunda asagidaki nihai satis degerleri

takdir edilmistir

6.2.1- Satis Degeri Takdiri (KDV Harig)

KDV Harig¢ Satig Degeri :16.690.000.-TL (OnaltimilyonAltiytizDoksanBin.TurkLirasi)
KDV Dahil Satis Degeri :19.694.200.-TL (OndokuzmilyonAltiyiizDoksanDortBinlkiYiiz.TiirkLirasi)

Degerler tahmin ve takdir edilmistir. 30.10.2017

Durum ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporumuzu bilgilerinize arz ederiz.

ismail CANATAN Halil YILMAZ
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 402198 SPK Lisans No: 406641

ALIS SATIS

ABD DOLARI 3.7754 3.7822
EURO 4.3942 4.4021
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EKLER

Gayrimenkul Fotograflari
Tapu Sureti
Tapu Kaydi (TAKBIS) Belgesi,

imar Durumu yazisi,

vV V V V V

Ozgecmis ve Lisans Fotokopileri.

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

Degerlemeye konu gayrimenkul ile ilgili olarak sirketimizce kat mulkiyeti kurulu iken 26.04.2017 tarih

2017/4 s6zlesme numarali SPK mevzuati kapsaminda hazirlanmig rapor bulunmaktadir.
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Fotograflar
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TAPU KAYIT ORNEGI

Ray:d: Alan:TSMATL CANATAN Tarih:10/30/2017 20:30:26 AN
Makbzio: 183817381740 | Dekenttls:20171030-€05-F01264 | Bagvurulio: 38774 |

TAZINMAZA AIT GERH BEYAN IRTIFAX BILGILERI

Deyan e s gerefince ¥apidix.

Bey 630£ Say:li Xanun gerefince riskl: yapidir. - Fonak IM -
05/07/2054¢ -
15002
Bayan €306 3ay:l:i Fanun gesedinse siskli yapidis. - Henak T™™ -
99/07/201¢ -
15002
Eayan €308 Zayils Kanun geredince siskli yepidis. - Kanak IN -
09/07/2044 -
b &l
Bey! €30€ Sayili Eanun gereQince xiskl:i yapidir. - Honak T -
09/07/20%4 -
15002
Beyan €306 Sayil: Fanun gerefince riskii yaprdir. - Fanak IM -
05/07/2014 -
15002
Beysn 6304 Sayili Kanun gerefince riski:i yapidir. - Eonak TN =
09/07/2014 =
18002
Beyan €30€ Say:l: Ranun Jerejince xiskl: yaprdir. - Honak IN -

08/07/201% -
13002
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Deyan 6306 Sayili Fanrun gesedince veapaAdLE. -
Beyan 6306 Sayili ¥anun geredince yapadar, -
Beyan €306 Say1li ¥anun geredince yapidar, -

Dayan €308 Zayili ¥anun geredince

yspidir,

MULKIYET BILGILER1

(Hisan) Sistem Ho

El Birligl Mo

|5N:5175005) XOMAK

EMLAX INSAAT VE

NSART MALIZEMELER!

1
TURIIN

El Birligl o
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: 1.C.
KONAK BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Schircilik Midirligi
(oM BELEDITES

Sayr : 35598559-310.05-6357
Konu : Imar Durumu hk.

VAKIFBANK GAYRIMENKUL
DEGERLEME A.S.

IZMIR BOLGE MUDORLOGO
Hrriyet Bulvan N:§ Tezol Ishan: K:6 D:601
Ismetkaptan Mah.

Konak / 1ZMIR

ligi  :11.04.2017 tarihli 6708 sayih dilekgeniz.

ligi dilekgeye konu Izmir lli, Konak ligesi, Kiiltiir Mahallesi, 7614 ada 14 parsel, 1/1000
Olgekli Uygulama Imar Planinda; "TMI" Ticaret segenekli konut alaninda kalmakta olup Aynk
Nizam 8 (A-8) kattwr. Eski cser karyisi konumunda oldugundan her tarld iglem igin

LK.V K.B.K."dan izin ahnmas: gerekmektedir.

Akdeniz Mahallesi, 997 ada 14 parsel, 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plaminda; "TM"
(taral) Ticaret segenckli konut alamnda kalmakta olup (zemin katta konut yapilamaz), Halit Ziya
Bulvan cephesinde Bitigik Nizam 8 kat (B-8), 135%s0kak cephesinde Bitigik Nizam 5 kat (B-5)
yapilasma kosulludur. Eski eser kargisi konumunda oldugundan her tirdd islem igin

LK.V K.BK 'dan izin alinmas: gerekmekiedir.
Bilgilerinize rica edenim.

Kentte,
¢®cu
var

10 ¥ean W0V
w2017
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KISISEL BILGILER

Adi Soyad: : Halil YILMAZ r ‘

Dogum Yeri ve Tarihi : Bomova / 04.08.1983

EGITIM

® Mersinli Endiistri Meslek Lisesi
e Anadolu Universitesi Isletme Fakiiltesi Isletme Bolimi Lisans 25.06.2012

IS TECRUBESI
® Vakif Gayrimenkul Degerleme A S 2010 yvilindan itibaren
SERTIFIKALAR

Gayrimenkul Degerleme Lisans: 05.07.2017

BILGISAYAR BILGISI
Microsoft Word (Ivi Diizevde)
Microsoft Excel (Ivi Diizeyde)

AoutoCad (Ivi Diizeyde)
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DSPL

Sermaye Plyasasu
Lisanslama Sical ve Eg

Tarih : 05.07.2017 No : 406641

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1-128.7) uyarinca

Halil YILMAZ

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

AL 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU GENEL MUDUR




OZGECMISFORMU

Firma AZL Vakif Govrimenkul Degerleme A S

Pamsonaliz Ad1 Iimsil CANATAN

Maslagi Ingas Mk

Dogum Tariki;_01.12.1982

Firmsda Calyyng Yiller, 2005-Devam Ediver &7 5 (o)

Masleki Kureluglara Uvalifi.
DO

Gocee Dl Fbip.,

Axnahtar Nitelikleni:

2008 .. Vaaf CGoyvrimenkul Dagardeme A §.  Eksper

1009000\

Egitim._1867-2000 Mustafs Kamal Lisesi Lisasi

2001-2006 Dol Evidl Loy, [og Mk Bavext
AARD.SATA

2008-2012 Dokcuz Evitl Loy, Fan Bilimler Exatitoss Mithendislk Yonatimi

Alinan Senifikalar TSPAKE Cayrimenicu] Deferleme Uznanhifs Lisans Balgasi
22.01.2013) Lisans No: 402198

Maslaki Denavim

Vadbana Diller: Ivi Seviveds INGILIZCE_
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QSPL

Sermm Mauu

Tarih: 22012013 No: 402198

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Knrulu'nun Seri:VIIL No:34 sayils “Sermaye Piyasasinda Faaliyetee
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tuunaya ligkin Esaslar Hakkunda Teblig'i uyannca

Ismail CANATAN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansin almaya hak kazanmstir,

/4

Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM
GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR




