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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
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Yiizolciimiine Sahip, “AVLULU KARGIR ZIRAAT BANKASI BINASI” Vasifh
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3.10

3.11

gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye
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5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1  Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup-

Olmadig ile Tlgili Goriis
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6.2. Pesin satis fiyat1 esas alinarak, Tiirk Liras1 {izerinden nihai deger
takdirinin yapilmasi,

6.3 Degerlemenin katma deger vergisi hari¢ yapilmasi ve ilgili katma
deger vergisi tutarinin da eklenerek toplam degere ulasilmasi,

6.4 Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi

itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk Lirasi lizerinden ve
ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri
dahil Tiirk Lirasi iizerinden degerinin takdir edilmesi

BOLUM 7:EKLER

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 21290 91 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

4



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

BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi 1 28.12.2021

1.2 Rapor Numarasi 1 2021.ZGY0O.12

1.3 Raporun Tiirii / Bashk : Anlatim Ozellikli Rapor

14 Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soy Adlar
Safi DOGAN (Spk Lisans No: 401301)

15  Sorumlu Degerleme Uzmani Ad1 ve Soyadi
Dingcer KARACAY (Spk Lisans No: 404174)

1.6 Degerleme Tarihi Degerleme raporu hazirlanmak iizere sirketimiz tarafindan yerinde,
ilgili kurum ve kuruluslarda 11.10.2021 - 24.12.2021 tarihinde incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak Sozlesmesi Tarihi / Nosu
06.10.2021 / 2021/296

1.8 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin
aciklama

Degerleme raporu; ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S igin
hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019 tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede
yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (111-62.3)” in 1. maddesi 2. fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye Iliskin Bilgiler
Tasinmaz 6zelinde sirketimiz tarafindan daha 6nce 4 adet rapor hazirlanmstir.

Rapor Tarihi| Rapor No Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

29.03.2019 [2019.ZGYO.1| Kadir Bora EYINC (404126) | Dingcer KARACAY (404174)

“AVLULU KARGIR ZIRAAT BANKASI BINASI” Vasifl
Rapor Konusu Gayrimenkuliin Giiniimiiz Ekonomik Kosullarinda
Gayrimenkul Deger Tespiti ve Aylik Kira Degeri Tespiti

Nihai Deger (KDV HARIC) 11.000.000,00 TL (Onbirmilyon Tiirk Liras1)
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Rapor Tarihi

Rapor No

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmam

13.12.2019

2019.2GY0.4

Kadir Bora EYINC (404126)

Dinger KARACAY (404174)

Rapor Konusu

“AVLULU KARGIR ZIRAAT BANKASI BINASI” Vasifli
Gayrimenkuliin Giiniimiiz Ekonomik Kosullarinda
Gayrimenkul Deger Tespiti ve Aylik Kira Degeri Tespiti

Nihai Deger (KDV HARIC) 11.200.000,00 TL (Onbirmilyonikiyiizbin Tiirk Lirasi)
Rapor o Sorumlu Degerleme
Tarihi Rapor No Degerleme Uzmam Uzmant

2019.ZGYO0.4_ Kadir Bora EYINC .
03.06.2020 R (404126) Dinger KARACAY (404174)

Rapor Konusu

“AVLULU KARGIR ZIRAAT BANKASI BINASI”
Vasifli Gayrimenkuliin Giiniimiiz Ekonomik Kosullarinda
Gayrimenkul Deger Tespiti ve Aylik Kira Degeri Tespiti

Nihai Deger (KDV HARIC) 11.200.000,00 TL (Onbirmilyonikiyiizbin Tiirk Lirasi)
Rapor o Sorumlu Degerleme
Tarihi Rapor No Degerleme Uzmani Uzmam

06.07.2020 2019.ZGY0.4 R Kadir Bora EYINC Dinger KARACAY
T 2 (404126) (404174)

Rapor Konusu

“AVLULU KARGIR ZIRAAT BANKASI BINASI”
Vasifli Gayrimenkuliin Giiniimiiz Ekonomik Kosullarinda
Gayrimenkul Deger Tespiti ve Aylik Kira Degeri Tespiti

Nihai Deger (KDV HARIC) 11.200.000,00 TL (Onbirmilyonikiyiizbin Tiirk Lirast)
Rapor Tarihi | Rapor No Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
21.12.2020 2020.ZGYO0.1 | Goskhan DOGAN (408240) Dinger KARACAY (404174)

Rapor Konusu

“AVLULU KARGIR ZIRAAT BANKASI BINASI” Vasifl
Gayrimenkuliin Glinimiiz Ekonomik Kosullarinda
Gayrimenkul Deger Tespiti ve Avlik Kira Degeri Tespiti

Nihai Deger (KDV HARIC)

13.000.000,00 TL (Oniicmilyon Tiirk Lirasi)
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BOLUM 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BILGIiLERI,
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayili Ticaret Sicil Gazetesi’nde yayimlanan sirket ana
sOzlesmesine gore; tasinmaz ve buna bagli her tiir taginir mallarin yerinde incelemelerini
gerceklestirmek, bunlara bagli ekspertiz raporlarim1 diizenlemek ve her tiirlii degerleme
konusunda tiim 6zel ve kamu kuruluslarina danismanlik hizmeti vermek amaci ile 300.000,00
TL sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz, T.C. Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 27.07.2007 tarih ve
B.02.1.SPK.0.15.534 sayil1 yazisi ile SPK mevzuati ¢er¢evesinde degerleme hizmeti verecek
sirketler listesine alinmustir.

Sirketimiz, Yelken Plaza Balgat Mahallesi Mevlana Bulvar1 No: 139 A - Blok 6. Kat Daire: 25
Cankaya / ANKARA adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

2.2. Miisteri Unvam, Adresi ve Bilgileri

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S,
Osmanaga Mahallesi, Rihtim Caddesi, Ziraat Bankas1 Blok, NO:4, Kadikdy / ISTANBUL

Ticaret Sicil Bilgileri

UNVAN: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakli§1 Anonim Sirketi
TESCIL TARIHI: 01.11.2016

ILAN: Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi: 04.11.2016-9191

SICIL NUMARASI

54300-5

MERSIS NUMARASI

0998083652500016

Ortaklik Yapis1 Tutar1 Orani
T.C. Ziraat Bankasi

A.S. 714.219.129 15,22%
T.C. Ziraat Bankasi

A.S. 3.090.371.040 65,84%
Fiili Dolasimdaki Pay 889.029.831 18,94%
Toplam 4.693.620.000 100,00%
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsam ve (Varsa) Getirilen Simirlamalar

Degerleme ¢alismasi Sermaye piyasast degerleme standartlarina uygun olarak yapilmas,
standartlar haricinde herhangi bir miisteri talebi olmamistir. Degerleme ¢alismasina herhangi

bir sinirlama getirilmemistir.

2.4. Isin Kapsam

Degerleme konusu taginmazin, Cari Pazar Degerinin belirlenmesi.
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BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGIiLER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

DENIZLI

BURDUR

Topraklarinin bir boliimii Akdeniz Bolgesi’nde, bir bolimii de Ege Bdlgesi’nde yer alan
Mugla, kuzeyde Aydin, doguda Denizli ve Burdur, glineydoguda Antalya, glineyde Akdeniz,
batisinda da Ege Denizi ile cevrilidir. Sehir merkezi Karadag, Kizildag, Masa Dagi,
Hamursuz Dagi ile ¢evrelenmis olup, Hisar Dagi’ndan ovaya dogru yayilir. Ege Bolgesi’nin
giineyinde, Anadolu’nun giineybati kosesinde yer alan Mugla ilinin kiyilart girintili ve
cikintilidir.

Il kiyilarindaki girintiler Giilliik Korfezi, Gokova Kérfezi ve Fethiye Korfezi’dir. Cikintilar

ise Bodrum, Resadiye (Dat¢a) ve Bozburun yarimadalaridir.
[lin yiizolgiimii 12.851 km?, 2019 Y1l1 Genel Niifus Sayim sonuglara gére; toplam niifusu da
983.142 dir.
6 Aralik 2012 tarih ve 28489 sayili Resmi Gazete ’de yayimlanarak yiiriirliige giren 6360
sayil1 “On Dért Ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi ilge Kurulmasi Ile Bazi Kanun ve
Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile Mugla il niifusu
750.000’in iizerinde oldugu i¢in, kanunun ¢iktig1 tarihten sonraki ilk mahalli idareler
secimleri olan 30 Mart 2014 tarihinde Biiyiiksehir Belediyesi hiiviyetine kavusmustur.
[lin ekonomisi turizm, tarim, hayvancilik, ticaret, ormancilik ve insaata dayalidir. Yetistirilen
baslica tarimsal iriinler, bugday, arpa, misir, susam, ¢igit, fasulye, patates, seker pancari,
pamuk, tiitiin, zeytin, iiziim, kavun ve karpuzdur. Ilin ikinci bir gelir kaynagi olan hayvancilik
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turizmin gelismesi ile gerilemistir. 11 ormanlarindaki agacglandirma, kesim ve bakim
caligmalar1 orman iscilerinin gelir kaynagidir. Bu ormanlardan elde edilen defne yapragi,
adacayi, recine ve sigla yaginin bir bolimi yurtdisina ihrag edilmektedir. Yaygin bigimde
aricilik da yapilmakta olup, Tiirkiye’de en ¢ok bal {ireten ve bali ile {inlenen illerden biridir.
Stingercilik eski onemini yitirmistir. Turizmin gelismesine paralel olarak balik¢ilik 6nem
kazanmistir. Bafa ve Kdycegiz gollerinde de tatl su balik¢iligi yapilmaktadir.

Turizmin gelismesi ile birlikte insaat sektoriinde de biiylik hareketlilik ve canlilik olmustur.
Mugla’da sanayii pek fazla gelismemistir. Onemli sanayii kuruluslari ise ¢ir¢ir, yiin iplik ve
hali atolyeleri, zeytinyagi, sabun, deterjan, ¢imento, tarim alet ve makineleri, kireg, yem ve
siit Uiriinleri fabrikalaridir. Kii¢lik sanayiinde metal esya, dokumacilik, orman iirlinleri ve
zeytinyag iiretimi yapan kuruluslar vardir. ilin kiy1 kesimlerinde tekne yapim vyerleri
bulunmaktadir.

Mugla il kiyilarinda ¢ok sayida tabii liman vardir. Baglica liman ve iskeleleri Bodrum,
Marmaris, Giilliik, Fethiye, Giinliikbasi ve Gocek’tir. Istanbul-iskenderun arasinda sefer
yapan Denizcilik Bankasina ait gemiler Bodrum, Marmaris ve Fethiye’ye ugrarlar. Marmaris
ve Bodrum’da yat limanlar1 vardir. 1982°de isletmeye acilan Dalaman Havaalanina yurtici ve
yurtdisindan turist tagiyan ugaklar inmektedir.

Bodrum ilcesi

- cneca

o -~
Cessnentnr 1T A
- > L .

Ege Bolgesi’'nde, Mugla iline bagh bir ilge olan Bodrum, dogu ve kuzeydogusunda Milas,
kuzeybati, bat1 ve giineyinde ise Ege Denizi ile cevrilidir. ilce kuzeyde Giilliik, giineyde
Gokova Korfezi arasinda bir yarimada iizerinde yer almaktadir. ilge topraklari engebeli ve i¢
kesimleri ovalik, kiyilar1 ¢ok girintili ve ¢ikintili, toprak yapisi itibariyle ¢ok fazla kalker
ierikli alanlardan olusur. Ilge topraklarini Yaran ve Pazar Daglar1 engebelendirmektedir.

Yarimadanin kuzey kismi Giilliik korfezine, giiney kismi1 Gokova korfezine bakarken, bati
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kiyilar1 Ege denizine agilir. I¢ bolgeleri tarima elverisli vadilerle dolu olan yarimadanin daglik
kesimleri de vardir ve kiy1 seridi onlarca kii¢lik koyla bezenmistir.

Ilgenin kiyr uzunlugu 86 deniz milidir (~160 km.). En yiiksek yeri Maz1 kdyii sinirlari
icerisinde bulunan Yaran Dagi (873 m.)dur.

2019 yilinda yapilan “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’ne gore ilgenin toplam niifusu
175.435 olarak aciklanmistir.

Bodrum’da ikinci konut olarak adlandirilan yazlik evlerin orani oldukca yiiksektir. Kentte 100
binden fazla ikinci konut bulunmaktadir. Bu nedenle yaz aylarinda niifus 500 bin artmaktadir.
Yaz aylarinda artan niifusla birlikte altyap1 problemi ortaya ¢ikmakta ve hizmetler yetersiz
kalmaktadir.

Toplam 11 adet mahalleden olusan Bodrum’da en eski yerlesme alanlarinin yogun olarak
bulundugu mahalleler; Kumbahge, Omurca, Eskicesme ve Tepecik Mahalleleridir. Ayrica bu
mahallelerde resmi kurumlar ve sosyal tesisler ve ticaret alanlar1 da yogunlagmistir. Turizm
tesisleri Eskigesme, Kumbahce ve Giimbet Mahallelerinin kiyr kesimlerinde yogun olarak
bulunmaktadir. Yenikdy ve Yokusbasi Mahalleleri konut ve ikinci konutlarin bulundugu
yerlesimlerdir. Ayrica karayolu boyunca ticari gelismeler de olmustur. Bodrum yerlesmesinde
binalar genellikler iki katli olup eski geleneksel kent dokusunda yerlesme yogunlugu oldukga
yiiksektir.

Kis ve yaz niifusu arasindaki farkin oldukg¢a fazla oldugu ilgede turizm, ticari tesisler ve
yazlik konut olarak belirtilen ikinci konutlarin sayisi son yillarda gozle goriiliir bigimde artis
gostermektedir.

Gerekli imar diizenlemeleri yapilarak bolgedeki imalat sektorii durdurulmus ve yonelim
turizm tlizerine gerceklestirilmistir. Heniiz onaylanmamis olan, Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1
tarafindan yapilan 1/25000 6lcekli ¢cevre diizeni plani da bu kararlar1 destekleyen yondedir.
Ekime elverigli alanlarin yetersizligi nedeni ile bitkisel liretim miktar1 diisiiktlir. Bununla
birlikte tiitlin, zeytin iretimi Onemlidir. Sebzeciligin yaninda seracilik yapilmaktadir.
Meyvecilik, 6zellikle mandalina tiretimi gelismistir. Son yillarda 1slah g¢aligmalar1 sonucu
tavuk tretimi halkin 6nemli bir gecim geliri haline gelmistir. Geleneksel silingercilik ve
balik¢ilik eski onemini yitirmeye baslamistir. Hali ve kilim dokumaciligi Karaova’ya bagh
koylerde yapilmaktadir. Ancak ahsap tekne {iretimi 6nemli gelir kaynaklarindan biridir.

Izmir Adnan Menderes Havaalani 210 km. mesafededir. Ayrica Bodrum’a 40 km. mesafede
Bodrum-Milas havaalani da bulunmaktadir.

3.1.2. Ulasim Baglantilar::

S6z konusu tasinmaz konum olarak;

e Mugla ili Bodrum ilge merkezinde Carsi Mahallesi igerisinde yer almaktadir.
e (arsi igerisinde 6.sokak ile 7.sokak kesisiminde yer almaktadir.

e Denize mesafesi glineyde yaklasik 80 m. ve batida yaklasik 120 m. dir.

e Bodrum-Milas Havalimani’na karayoluyla mesafesi yaklasik 37 km. dir.
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3.1.3. Tanimu:

Séz konusu tasinmaz, posta adresine gdre, Mugla iline bagli Bodrum Ilgesinin Cars
Mahallesi smirlari igerisindeki 6. Sokak, No:2/A adresinde yer alan eski banka binasi (Ziraat
Bankasi Bodrum Subesi) ve No:2/1,2 adresinde yer alan lojman binasindan olusan ana
tasinmazdir. Bina lojman ve baka subesi olarak iki kisimdan olusmakta olup kat irtifaki
kurulu degildir. TKGM takbis sisteminden alinan tapu kaydina gore; s6z konusu tasinmaz,
Mugla ili, Bodrum Ilgesi, Cars1 Mahallesi, 788 ada, 417,89 m2 yiizdl¢iimiine sahip, 1 parsel
nolu, “Avlulu Kargir Ziraat Bankasi Binas1” vasifli gayrimenkuldiir.

3.2. Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

ili . | Mugla

Tlcesi : | Bodrum

Bucag D -

Mabhallesi . | Carst

Koyii D -

Sokag s -

MevkKii -

Pafta No. : | N18-c-24-b-4-a

Ada No. : | 788 (Eski Ada No: 184)

Parsel No. : | 1 (Eski Parsel No: 56)

Yiizolciimii - | 417,89 m?

Hisse D11

Niteligi . | Avlulu Kargir Ziraat Bankas1 Binasi

Maliki . | Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligit Anonim Sirketi
(1/1)

Tarihi - 1 12.06.2019

Cilt 11 4

Sayfa - | 359

Yevmiye No . | 12888

Edinme Sebebi . | Satis

Tasinmaz ID : 1 92098280

3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.. Dékiimanlar

S6z konusu tasmmazin ada/parsel bazinda konum tespiti Bodrum Belediyesi Imar ve
Sehircilik Midirliigii’'nde incelenen imar paftasindan ve CBS internet sitesinden tespit
edilmistir.

Ayrica ilgili tasinmazin, Bodrum Kadastro Miidiirliigii’ndeki kadastral paftasi incelenmistir.
Degerlemeye konu tasinmaz “Avlulu Kargir Ziraat Bankas1 Binas1” vasifli olup kadastral
paftasinda islidir. Kadastral paftasinda kat adedi belirtilmemistir. Sifahen 6grenilen bilgiye
gore, s6z konusu parselin paftasina igli bina alan1 yaklasik 335,00 m2 dir. Taginmazin ilgili
tapu kayitlarindaki niteligi ve asagida detaylandirilan yapi ruhsati, onayli mimari projesi
g6zoniinde bulunduruldugunda paftasinda 1 katli olarak isli oldugu anlagilmaktadir.
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Bodrum Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan arastirmalarda incelenen
taginmaza ait yasal evrak detaylar1 asagidaki gibidir.

*** Tasinmaza ait 08.01.1964 tarihli “Yap1, Tamir ve Ilaveler I¢in Izin Kagidi (Ruhsatname)”
belgesi belediye arsivinde incelenmistir. S6z konusu ruhsatname iizerinde ada/parsel numarasi
belirtilmemistir. “Ziraat Bankas1” adina diizenlenmis evrakin sayisal ortamda kayitli evrak
kayit bilgilerine gore konu tasinmaza ait oldugu bilgisi ilgili belediye gorevlisinden sifahen
ogrenilmigstir. Konu ruhsatname 132,50 m2 “Resmi Daire” ve 130,00 ar m2 den toplam 3
katli, 390,00 m2 alanli “Lojman” olmak {iizere toplam 522,50 m2 insaat alani ig¢in
diizenlenmistir. Ilgili belediye arsivinde konu ruhsatname eki olarak herhangi bir onayl
mimari projeye rastlanmamistir.

*** Konu tasinmaza ait 14.01.1988 tarih ve 136/8 nolu ilave+ tadilat “Yapi Ruhsat1” Bodrum
Belediyesi arsivinde incelenmistir. Konu yap1 ruhsati zemin katta 54,00 m2 ve galeri katta
54,00 m2 olmak iizere toplam 108,00 m2 ilave insaat alani ve tadilat i¢in diizenlenmistir.
Konu projede ada/parsel numarasi belirtilmemistir. Tlgili belediye gorevlisinden edinilen
sifahi bilgilere gore sayisal ortamda kayith evrak kayit bilgilerine gore s6z konusu proje
degerleme konusu taginmaza aittir. Konu proje betonarme karkas tarzda, bodrum kat+ zemin
kat+ galeri kat1 olmak iizere toplam 3 kattan olusan banka binasi olarak diizenlenmistir. Konu
projede vaziyet plani da bulunmamaktadir. Kat planlarinda da eksik 6l¢iiler bulunmakta olup
yasal alan hesab1 kabaca yapilabilmektedir.

*** Degerleme konusu tasinmaza ait yapi ruhsatlarinin siiresi dolmus olup dosyasinda
herhangi bir yap:1 kullanma izin belgesine rastlanmanustir. ilgili belediye gorevlisinden
edinilen sifahi bilgilere gore evrak kayitlarinda da herhangi bir yap1 kullanma izin belgesi
kaydi bulunmamaktadir.

Bodrum Belediyesi’nde incelenen imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz evraka
rastlanmamustir.

*** Degerleme konusu tasgimmaza ait T.C. Kiiltiir Bakanligt Mugla Kiiltiir Varliklarin
Koruma Boélge Kurulu'nun 19.12.2019 tarth ve 8998 sayili karari Bodrum Belediyesi’nden
temin edilerek incelenmis ve rapor ekinde de sunulmustur. Konu kurul karar1 ile degerlemeye
konu taginmaz dénemin mimarisini yansitan 0zelligine vurgu yapilarak II. Grup korunmasi
gerekli tasinmaz kiiltiir varlig1 olarak tescil edilmis ve ilgili belediyece koruma amagli imar
planinin degisikliginin hazirlanarak Kurul’a iletilmesine karar verilmistir.

*** Bodrum Belediyesi’nde incelenen imar arsiv dosyasinda herhangi bir enerji kimlik
belgesi kaydina rastlanmamustir. E-Devlet Portali iizerinden yapilan sorgulamada degerleme
konusu taginmaza ait 27.11.2019 tarih ve M2948D2823CA1 numarali enerji kimlik belgesi
bulundugu tespit edilmistir. Enerji Performans Sinifi C dir.
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3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

21.12.2021 tarihinde TKGM Portal Hizmetlerinden alinan Takbis belgesindeki tapu
bilgilerine gore ana tasinmaz 788 ada 1 nolu parselin (Eski 184 ada 56 parsel) vasfi
“AVLULU KARGIR ZIRAAT BANKASI BINASI” seklindedir.

Bodrum Kadastro Miidiirligi’ndeki kadastral paftast incelenmistir. Degerlemeye konu
tasinmaz “Avlulu Kargir Ziraat Bankasi Binasi” vasifli olup kadastral paftasinda islidir.
Kadastral paftasinda kat adedi belirtilmemistir. Sifahen 6grenilen bilgiye gore, s6z konusu
parselin paftasina isli bina alan1 yaklasik 335,00 m2 dir. Tasinmazin ilgili tapu kayitlarindaki
niteligi ve asagida detaylandirilan yapr ruhsati, onayli mimari projesi gbz Oniinde
bulunduruldugunda paftasinda 1 katli olarak isli oldugu anlasilmaktadir.

Bodrum Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde incelenen onayli mimari projesi
bodrum kat+ zemin kat+ galeri katindan olusan 1 adet banka binasi igin hazirlanmis olup
mahallinde incelenen taginmaz bodrum kat+ zemin kat+ galeri kattan olusan banka binasindan
ve konu banka binasina bitisik nizamda insa edilmis zemin kat+ 2 normal kattan olusan
lojman binasindan meydana gelmektedir. Onayli mimari projesinde lojman girisi belirtilmig
ancak lojmana ait herhangi bir kat plan1 bulunmamaktadir. lgili belediye arsivinde lojmana
ait herhangi bir onayli mimari proje kaydina da rastlanmamistir. Bodrum Belediyesi’nde
incelenen 08.01.1964 tarihli “Yapi, Tamir ve Ilaveler I¢in Izin Kagidi (Ruhsatname)” belgesi
132,50 m2 “Resmi Daire” ve 130,00 ar m2 den toplam 3 katli, 390,00 m2 alanli “Lojman”
olmak tizere toplam 522,50 m2 ingaat alani i¢in diizenlenmistir. Belediye dosyasinda
14.01.1988 tarih ve 136/8 nolu ilave+tadilat “Yap1 Ruhsati” mevcuttur. Konu yap1 ruhsati
zemin katta 54,00 m2 ve galeri katta 54,00 m2 olmak iizere toplam 108,00 m2 ilave ingaat
alan1 ve tadilat icin diizenlenmistir. ilk ruhsatta 1.Xkatta belirtilen 130 m2 alanli lojmanin
tadilat projesinde banka binasina katildigr 6ngoriilmektedir. Kadastral paftasinda igli 335 m2
lik alanin ise onayli mimari projesindeki bodrum kat (75,00 m2) + zemin kat (260 m2) oldugu
diistiniilmektedir.

Sonug olarak mahallinde incelenen tasinmaz kadastral paftasinda isli yapiya uygun konumda
ve kismen de benzer durumdadir. Kadastral paftadan farkli olarak mahallinde banka binasinda
ilave imalat ve lojman binas1 bulundugu goriilmiistiir.

3.5. Gayrimenkuliin Son U¢ Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (Imar
Durumu, Kamulastirma Islemleri, vb.)

Degerleme konusu tasinmaz Tirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankast A.S. adina kayitli iken
12.06.2019 tarih ve 12888 yevmiye no ile satis isleminden Ziraat Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

09.03.2020 tarih ve 7191 yevmiye no ile degerleme konusu taginmazin tapu kayitlari tizerine
“II. grup korunmas1 gerekli taginmaz kiiltiir varligidir.” beyani islenmistir.

03.07.2020 tarih ve 13729 yevmiye no ile degerleme konusu taginmazin tapu kayitlari tizerine
“2.derecede korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varligidir.” beyani iglenmistir.
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NOT: Tasinmazin eski ada/parsel nosu 184 ada 56 parsel ve yiizolgtimii 418,75 m2 dir.

*** 24.02.2016 tarih ve 3929 yevmiye no ile 3402 sayili kanunun 22/A maddesi geregince
yenilemenin tescili isleminden taginmazin ada/parsel nosu 788 ada 1 parsel ve ylizolglimii
417,89 m2 olarak degismistir.

** Yapilan incelemeler sonucunda tasinmazin devredilmesinde herhangi bir sinirlayici etken
bulunmamaktadir.

** Gayrimenkuliin incelenen dosyasinda tasinmazla ilgili herhangi bir yikim ve durdurma
karar1 olmadig1 gériilmiistiir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

21.12.2021 tarihinde TKGM Portal Hizmetlerinden alinan Takbis belgesindeki tapu
bilgilerine gore;

Beyanlar Hanesinde

- 2.derecede korunmasi gerekli taginmaz kiiltiir varligidir. Sablon: Kiiltiir Ve Tabiat
Varliklarinin Gruplanmasina Yonelik Belirtme.) (03.07.2020 tarih ve 13729 yevmiye
numarasi ile)

- “II. grup korunmasi gerekli taginmaz kiiltir varligidir. Sablon: Kiiltiir Ve Tabiat
Varliklarinin Gruplanmasina Yonelik Belirtme.) (09.03.2020 tarih ve 7191 yevmiye
numarasi ile)

- 3.Derecede Korunmasi Gerekli Kiiltiir Varhigidir. 27/01/1987, yev: 231 (Sablon:
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarinin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Har¢tan Muaf) (27.01.1987
tarih ve 231 yevmiye numarasi ile)

*T.C. Kiiltiir Bakanligit Mugla Kiiltiir Varliklarinit Koruma Boélge Kurulu’nun 19.12.2019
tarth ve 8998 sayili karari ile degerleme konusu tasinmaz II. Grup korunmasi gerekli tasinmaz
kiiltlir varlig1 olarak tescil edilmis ve ilgili belediyece koruma amagli imar planinin
degisikliginin hazirlanarak Kurul’a iletilmesine karar verilmistir. Ilgili kurul karar1 rapor

ekindedir.

Serhler Hanesinde
Almman Takbis belgesine gore yapilan incelemelerde herhangi bir olumsuz kayda
rastlanilmamustir.

Rehinler Hanesinde:
Aliman Takbis belgesine goére yapilan incelemelerde herhangi bir olumsuz kayda
rastlanilmamustir.

Takyidat kayitlar: eklerde yer alan Takbis belgesi ile sunulmustur.

3.6.1 Gayrimenkuliin Devrine iliskin Sinirlama Olup Olmadig
Tapu kayitlarina gore gayrimenkuliin devredilmesine iliskin her hangi bir smirlama
bulunmamaktadir.
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3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

S6z konusu tasinmazin ada/parsel bazinda konum tespiti Bodrum Belediyesi Imar ve
Sehircilik Miidirligii’'nde incelenen imar paftasindan ve CBS internet sitesinden tespit
edilmistir.

Bodrum Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde yapilan incelemede edinilen sifahi
bilgiye gore degerleme konusu parsel i¢in imar durumu verilememektedir. Bolgesinde plan
tadilati calismasi yapilmakta olup sonug¢lanmasinin akabinde bilgi verilebilecegi sifahen
ogrenilmistir.

Bodrum Belediyesi’nde yapilan incelemelerde edinilen sifahi bilgilere gére degerleme konusu
taginmazin bulundugu bolgede plan tadilati1 ¢alismalar1 devam etmektedir. Degerleme tarihi
itibariyle ise Mugla Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1t Koruma Kurulu’nun 21.12.2003 tarih ve
2971 sayili karar eki ile onaylanan 1/1.000 6l¢ekli “Bodrum Koruma Amagli Revizyon ve
[lave Uygulama Imar Plan1” yiiriirliiktedir.

Degerleme konusu tasinmaz Bodrum Belediyesi miicavir alan sinirlari igerisinde kalmaktadir.
Bodrum Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemede alinan bilgilere
gore rapora konu ana tasinmaz doniisiim projeleri icinde yer almamaktadir.

Bodrum Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’'nde yapilan incelemede alinan bilgilere

-----

Degerleme konusu tasinmazin imar durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik
olmamustir.

3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari
olup olmadigina ilisgkin sorgulama

Bodrum Belediyesi’nde yapilan incelemelere gore; tasinmaz igin herhangi bir yikim karari,
cezai tutanak, durdurma karar1 vb. evrak bulunmamaktadir.

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip
alinmadigy, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi i¢in yasal gerekliligi olan
tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda bilgi ve projenin
gayrimenkul yatirim ortakhg: portfoyiine allnmasina sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

Degerleme konusu parsel halihazir imar planlar1 kapsaminda Kentsel Tasarim Alani igerisinde
meydan alaninda kalmakta olup terk edilecek alanlardandir.

Miisteriden temin edilen bilgiye istinaden;

“Miilkiyeti Sirketimize ait, Mugla ili, Bodrum Il¢esi, Carst Mahallesi 6. sokak No: 2
adresinde yer alan, tapunun 788 ada, 1 parselinde kayitli, Avlulu Kargir Ziraat Bankasi
nitelikli gayrimenkul, T.C. Kiiltiir Bakanligit Mugla Kiiltiir Varliklarini Koruma Bolge
Kurulu’nun 13.02.2020 tarih ve E.141727 sayil1 yaz1 ekinde yer alan 19.12.2019 tarih ve 8998
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sayili karar1 ile talebimiz ve takibimiz sonucunda donemin mimarisini yansitan 6zelligine
vurgu yapilarak II. Grup korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varligr olarak tescil edilmistir.
Tescil yazilart ektedir. Tescil edilmesine iliskin Koruma Kurulu Karart Bodrum Belediyesi’ne
ulagmis olup evrak 19.02.2020 tarih 9867 no ile kayit altina alinmistir. Karar geregi Bodrum
Belediyesi gayrimenkuliin yer aldigi alanin imar alan1 diizenlemesini yapacaktir. Belediyenin
imar c¢alismasinmi takiben s6z konusu gayrimenkuliin faydali Omriinii uzatmaya yonelik
giiclendirme ve bulundugu lokasyonda en fazla getiriyi saglayacak ticari fonksiyona (magaza
ve otel) yonelik projelendirme caligmasini tamamlamak ve siirecin takibi i¢in Proje miiellifi
ile Sirketimiz arasinda proje yapim s6zlesmesi 28.05.2020 tarihinde imzalanmisgtir.”
Miisteriden edinilen bilgiye istinaden, Bodrum Belediyesinin imar ¢alismasini takiben,
hazirlanan takviyeli tadilat projesi ile yapi ruhsati bagvurusunda bulunulacagi, projenin
tamamlanmasina takiben ise yapi1 kullanma izin belgesi i¢in miiracaat edilecegi, GYO
portfoyline yap1 kullanma izin belgesine haiz Ticari Bina olarak kayit altina alinacagi
Ogrenilmistir.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayilh Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret
unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi
denetimler hakkinda bilgi,

Degerleme konusu taginmaz 29.06.2001 tarihinden 6nce insa edildigi i¢in 29/6/2001 tarih ve
4708 sayilt Yapt Denetimi Hakkinda Kanun hiikiimlerine tabi degildir. Ayrica 14.06.2010
tarih ve 2010/624 Sayili Bakanlar Kurulu Karar1 ile 4708 Sayili Yap1 Denetim Kanununun
tilke genelinde uygulanmasi karari alinmasiyla Mugla ilinde de 4708 Sayili Yapi Denetim
mevzuatinin uygulamasina gegilmistir. 2011 yilina kadarki siire¢ i¢inde izmir yap1 denetimi,
3194 Sayili Imar Mevzuati hiikiimlerine gére gergeklestirilmistir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi
ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh
bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin
aciklama

Degerlemeye konu olan degerleme tarihi itibariyle kullanilmayan bos durumdaki “Avlulu
Kargir Ziraat Bankasi Binas1” vasfinda olup; parsel iizerinde lojman ve banka subesi
bulunmaktadir. Yapilan aragtirmalarda parselle ilgili farkli bir proje bulunmamaktadir.

Yiiriirlikte olan imar kosullar1 nedeni ile farkli bir proje uygulanamayacak olmasi sebebi ile

farkli bir deger olasilig1 da bulunmamaktadir.

3.11. Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis sozlesmelere (gayrimenkul satis vaadi
sozlesmeleri, kat karsihig1 sozlesmeler vb.) iliskin bilgiler

Gayrimenkule iligkin yapilmis her hangi bir sézlesme bulunmamaktadir.
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BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Ekspertize konu tasinmaz, Mugla Iline yaklasik 109 km mesafede yer alan Bodrum Ilgesinin
eski yerlesim alani olan ve ilgenin merkezi konumundaki Carst Mahallesi igerisinde yer
almaktadir. Bolge eski yerlesim alan1 olmasi nedeni ile eski yapilar dikkati ¢cekmekte olup bos
parsel yok denecek kadar azdir. Ayrica so6z konusu bolgede yer alan tarihi Bodrum Kalesi
nedeni ile yerli/ yabanci turistlerin ugrak noktasidir. Bu nedenle ticari olarak hareketlilik tist
seviyededir. Ozellikle yaz aylarinda turistik ticaret ve eglence tesisleri ile kullanicis1 artan bir
bolgedir. Tasinmazin yakin ¢evresinde, banka subeleri, restoran ve kafeler ile irili ufakli her
sektorden igyerleri bulunmaktadir. S6z konusu bdlge, her tiirlii alt yapt ve {ist yapi
faaliyetlerin faydalanabilmekte olup kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir. Tasinmazin
merkezi konumda yer almasi nedeni ile hem toplu tasima araglari ile hem de 6zel tasitlar ile
ulasimi1 kolaydir.

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

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2019 yilinin sonlarinda ortaya ¢ikan Kovid-19 salgini halen kiiresel diizeyde etkisini
stirdiirmektedir. Kovid-19 salginina ve alinan 6nlemlere bagli olarak iktisadi faaliyet 2020 yil1
ikinci ceyreginde onemli Olgiide daraldiktan sonra tiglincii ¢eyrekten itibaren toparlanma
egilimine girmistir. Bununla birlikte, uzun zamandir tecriibe edilmeyen yayginlhiktaki bir
salginla karsilagilmasinin ardindan gegen siirede; milyonlarca insan saglik problemi yasamis,
hayatin1 kaybetmis, issiz kalmis, sosyal ve ekonomik zorluklar daha da keskinlesmistir.
Salginin ortaya ¢ikmasiyla yasanan saglik krizini sinirlandirmak amaciyla kisitlama tedbirleri
alinmis, ekonomik aktivite ve ticaret hacmi tarihi diizeyde gerilemis, buna paralel olarak
issizlik oranlar1 artmistir. Kismi veya tam kapanma uygulamalar1 ve sosyal mesafe dnlemleri
ozellikle hizmet sektdrii lizerinde etkili olmus, diinya genelinde imalat ve hizmet sektdrlerinin
biliylime oranlar1 da s6z konusu donemde onemli Ol¢iide farklilagsmistir. Hizmet sektoriiniin
kiiresel anlamda onemli bir istthdam kaynagi olmasi iggiicli piyasasindaki toparlanmanin da
iretimdeki toparlanma egiliminin gerisinde kalmasina neden olmustur. Bu siirecte, salginin
ekonomiler iizerindeki olumsuz etkilerini azaltmak amaciyla diinya genelinde biiylik ¢apl
genisletici para ve maliye politikalar1 devreye alinmistir.

Kisitlayicr tedbirlerin hafifletilmesiyle 2020 yilinda kiiresel ekonomi bir miktar toparlanma
kaydetmisse de Kovid-19 varyantlarinin ortaya ¢ikmasi ile yeniden giindeme gelen 6nlemlerin
basta Avrupa iilkeleri olmak {izere bir¢ok iilkede tekrar uygulamaya konulmasiyla, ekonomik
aktivitedeki toparlanma ivme kaybetmistir. Zorlu gecen 2020 yilinin ardindan, kiiresel
ekonomi salginin en kotii evrelerinden ¢ikmaya baslamistir. Salgin sonrasi olusan ekonomi ve
saglik krizine kars1 diinya genelinde ortaya konulan hizli politika tepkileri muhtemel daha
kotii  sonuglart Onlemistir. Nitekim, uluslararasi kuruluslarin giincel kiiresel biiylime
tahminlerinde salgmin ilk donemlerine kiyasla daha iyimser bir tablo Ongoriilmektedir.

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 21290 91 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

18



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

Ancak, iktisadi goriiniim bolgeler ve iilkeler arasinda belirgin bir sekilde farklilagmaktadir.
Uzaktan calisma, e-ticaret gibi yeni ¢alisma ve ticaret yontemlerine hizla uyum saglayan ve
bu yontemlerin kullanilmasina uygun bilgi ve iletisim teknoloji altyapisina sahip olan,
ekonomik tedbirlerle hane halki ve is alemini destekleyen, salginla iyi miicadele edip asiya
yaygin erisimi saglayabilen iilkeler bu siiregte daha giiclii bir ekonomik performans
sergilemistir.

Salginin ilk sokunun ardindan, as1 caligmalarinda saglanan ilerleme ve salgin yonetimine
yonelik alinan acil tedbirler, kiiresel ekonominin 2021 yilinda goreli bir toparlanma egilimine
girmesinde belirleyici olmustur. Y1l ortasindan itibaren salgindan en fazla etkilenen hizmetler
sektoriiniin de giiglii toparlanmaya bagsladig1 goriilmektedir. 2020 yilinda yiizde 3,2 oraninda
daralan kiiresel ekonominin, diisiik bazin da etkisiyle 2021 yilinda ylizde 6 oraniyla ¢ok
kuvvetli bir biiyiime gerceklestirecegi ve pek cok tlilkenin milli gelirinin 2021 yilinda veya
2022 yili ortalarinda salgin dncesi seviyesine ulasacagi tahmin edilmektedir. Bununla birlikte,
astya erisimin ve astlama hizlarinin iilkeler arasinda farklilasmasi, biiylime goriiniimiindeki
iyilesmenin farkli hizlarda gerceklesmesine neden olurken, bu durum ayni zamanda viriisiin
varyantlarinin yeni salgin dalgalarina yol agma riskini siirdiirmektedir.

Gelismis ekonomilerin asiya erken eriserek yaygin asilama programlari yiiriitmeleri, salgin
desteklerini hizli, siirekli ve kapsamli olarak uygulamalar1 ve diisiik bazin etkisiyle IMF
tahminlerine goére 2021 yilinda ytizde 5,6 oraninda biiylimeleri beklenmektedir.

2021 yilinda yiizde 6,3 oraninda biiylimesi beklenen gelismekte olan ekonomiler igin ise
gorinimiin daha dengesiz seyretmesi Ongoriilmektedir. Bu donemde yiikselen piyasa
ekonomileri icinde Cin kaynakli olarak Asya bdlgesinin en giiclii performans1 gosterecegi,
Afrika'nin ise en zayif performansa sahip bolge olacagi tahmin edilmektedir. Bu ayrismanin
nedeninin ise salginla miicadele kabiliyetlerinin yani sira ekonomik destek politikalarindaki
farklilagmalardan kaynaklanacagi degerlendirilmektedir. Salginin neden oldugu yiiksek
belirsizlik kiiresel risk istahinin azalmasma ve gelismekte olan iilke piyasalarindan 2008
Kiiresel Finansal Kriz donemini dahi geride birakan portfoy cikislarina neden olmustur.
Salgin kosullarinin nispeten normallesmesiyle ¢ikan fonlarin bir kismi geri donmiis olsa da
salgina bagl belirsizliklerin stirmesi ve gelismis lilke para politikalarinda normallesme
takviminin belirginlesmemesi portfoy hareketlerinin dalgali bir seyir izlemesine neden
olmaktadir. Bu durum gelismekte olan iilke finansal piyasalar1 ve kurlarinda oynaklig:
artirmaktadir.

Diger taraftan, salginla birlikte hanehalki ve finansal olmayan sirketlerin borglanmasi
artarken, salginla miicadele ve salginin farkli kesimler {izerindeki etkisini azaltmaya yonelik
tedbirler kamu kesimi tizerindeki mali yiikleri artirmistir. Uluslararas1 Finans Enstitiistinlin
verilerine gore 2021 yilinin ilk geyregi itibartyla kiiresel borg stoku 289 trilyon dolar olurken,
borg stokunun kiiresel hasilaya oran1 yiizde 360 diizeyinde gerceklesmistir.

Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Tiirkiye ekonomisi 2020 yilmin ikinci g¢eyreginde etkileri belirginlesen Kovid-19 salgini
nedeniyle yiizde 10,4 oraninda daralmistir. Bununla birlikte, Haziran ayinda salginin
yayillmasii Onlemeye yonelik kisitlamalarin hafifletilmesi ve saglanan tesviklerin etkisiyle
ekonomik faaliyette hizla iyilesme kaydedilmis ve ekonomi iigiincii ¢ceyrekten itibaren iyi bir
performans sergilemistir. Bu gelismede yilin ikinci yarisinda sanayi sektoriinde yasanan giiglii
toparlanma belirleyici olmustur.

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 21290 91 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

19



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

Bu gelismelerin sonucunda, 2020 yilinin ikinci yarisinda ekonomi yillik yiizde 6,2 oraninda
biiylimiistiir. S6z konusu donemde, sanayi sektorii bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore yiizde
10,2, tarim sektorii yiizde 6,3 ve insaat dahil hizmetler sektorii ise yiizde 3,2 biiylime
kaydetmistir. Harcamalar yoniiyle bakildiginda salgin doneminde ertelenen talebin biiyiimeye
olumlu yansidig1 goriilmistiir. Nitekim, 2020 yilinin ikinci yarisinda toplam tiikketim yiizde
7,1 oraninda yiikselmistir. Aym1 donemde toplam sabit sermaye yatirirm harcamalari ise
makine techizat yatirimlarinin etkisiyle ylizde 16,8 oraninda artmistir.

2020 yi1linin tamaminda ise Tiirkiye ekonomisi tiim diinyay1 sarsan Kovid-19 salgininin saglik
sistemi ve genel ekonomi iizerindeki olumsuz etkilerine ragmen, yiizde 1,8 oraninda
bliyliyerek 2008 Kiiresel Finansal Kriz sonrasindaki kesintisiz biiylime siirecini siirdiirmiistiir.
Boylece, alinan kapsamli ve etkili 6nlemler sayesinde yil genelinde hem OECD hem de G-20
iilkeleri arasinda biliylimeyi basarabilen birkag tilkeden biri olmustur. Bu gelismede, saglik
krizinin ekonomi tizerindeki olumsuz etkilerini hafifletmek amaciyla uygulanan kisa ¢alisma
Odenegi, gelir kayb1 yasayan hanehalki ve firmalara verilen mali destekler, vergi indirim ve
ertelemeleri ile biiylimeyi destekleyici politikalar 6nemli rol oynamistir. Bu siiregte {iretimin
aksamamas1 ve iktisadi faaliyetin en az etkilenecek sekilde devam etmesine yonelik olarak
kismi kapanma gibi hibrit politikalarin hayata gecirilmesi de ekonominin diger iilkelerden
pozitif yonde ayrismasinda etkili olmustur.

2021 yilinin ilk ¢eyreginde baslayan ve ikinci ¢eyreginde hizlanan asilama siirecinin salginin
seyrine yonelik beklentileri olumlu etkilemesinin yani sira sanayide iiretimin ve ihracatin
zorlu sartlara ragmen aksamamasi, ekonomik biiylimede kuvvetli goriiniimiin korunmasini
saglamistir. Y1ilin ilk ¢eyreginde yiizde 11,7 oraninda biiyliyen sanayi sektori, ikinci ¢eyrekte
yiizde 40,5 oraninda biiyiiyerek GSYH biiylimesine énemli katki vermeye devam etmistir.
Vaka sayilarindaki azalmaya bagli olarak Mart ayr basinda kapanma Onlemlerinin
kaldirilmasi, hizmetler sektoriintin 2021 yili ilk ¢eyreginde ylizde 5.4, ikinci ¢eyreginde ise
yizde 20,5 orani ile salgin donemindeki en yiiksek yillik biiyiime seviyesine ulagsmasinda
etkili olmustur. Tarim sektorii katma degeri 2021 yili ilk ¢eyreginde yiizde 8,7, ikinci
ceyreginde ise yiizde 2,3 oraninda artis kaydetmistir. Bu gelismelere bagli olarak, yilin ilk
ceyreginde yiizde 7,2 oraninda biiyliyen Tiirkiye ekonomisi, diisiik bazin da etkisiyle yilin
ikinci ¢eyreginde yiizde 21,7 ile yiiksek bir biiyliime orani kaydetmistir.

2020 yilinin ikinci yarisinda iktisadi faaliyetteki hizli toparlanmayla birlikte kaydedilen
yiiksek biiylime oranlari istthdama olumlu yansimistir. Ancak, Kovid-19 salgininin 6zellikle
yilin ilk yarisindaki etkisiyle toplam istihdam, 2020 yili genelinde, 812 bini hizmetler
sektoriinden olmak {izere 1 milyon 268 bin kisi azalmustir. Issizlik orani, salgin kaynakli
azalan isgiicline katilimin etkisiyle 0,5 puan azalarak yiizde 13,2 seviyesinde gerceklesmis ve
yilizde 13,8 olan YEP (2021-2023) tahmininin altinda kalmistir.

Salginin isgiicli piyasasit iizerindeki etkilerinin azaltilmasi amaciyla pek c¢ok tedbir
uygulamaya konulmustur. Kisa ¢alisma 6deneginden yararlanma sartlarinin esneklestirilmesi,
fesih yasagi ve normallesme destegi bu kapsamda 6ne ¢ikan tedbirler olmustur. Bu tedbirlerin
de etkisiyle, salginin bagta hizmetler sektorii olmak {izere istihdamda ve isgiiciine katilimda
meydana getirdigi kayiplarin biiylik bir kismi telafi edilmistir. 2021 yili ikinci geyreginde
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tarim, sanayi ve ingaat sektorli istihdami salgin Oncesindeki seviyelerinin iizerine ¢ikmis,
hizmetler sektorii istihdami ise son donemde toparlanmakla birlikte salgin oncesindeki
diizeyini heniiz yakalayamamistir. 2021 yili ikinci g¢eyreginde istthdam orani yilizde 44,4
seviyesinde gergeklesirken, issizlik orani yiizde 12,4 olmustur. Yilin kalan doneminde
ekonomik faaliyetteki olumlu goriiniimiin katkisiyla istihdamin ve isgiiciine katilimin artmasi
sonucunda, yil genelinde issizlik oraninin yiizde 12,6 diizeyinde gergeklesmesi tahmin
edilmektedir.

Oniimiizdeki donemde normallesmenin ekonomik aktivite {izerindeki olumlu etkisinin yani
sira iggiicli piyasasina yonelik yapisal doniisiim adimlarinin hayata gecirilmesi, istihdam ve
isglictine katilimda iyilesme saglayacaktir. 2020 yili genelinde Ongoériilen seviyelerde
seyreden yillik TUFE, yilin son ¢eyreginde kiiresel diizeyde emtia fiyatlarinda gériilen dnemli
artiglarin yan1 sira gida ve dayanikli mal fiyat artiglar1 kaynakli olarak ivme kazanmistir. Bu
dogrultuda, 2020 yili sonunda TUFE yillik artis oran1 YEP (2021-2023) tahmini olan yiizde
10,5 seviyesinin iizerinde yiizde 14,6 olarak gerceklesmistir.

2021 yili Ocak-Agustos déneminde TUFE birikimli artig1 yiizde 11,6 olarak gergeklesmistir.
Bu gelismede; iklim kosullarinda ve kiiresel gida fiyatlarinda goriilen olumsuz seyir nedeniyle
gida fiyatlarinda goriilen artiglarin yani sira petrol ve metaller agirlikli olmak {izere emtia fiyat
artislari, kiiresel tedarik zincirinde yasanan aksakliklar, artan tasimacilik iicretleri ile basta
enerji ve dayaniksiz mal fiyatlar1 olmak iizere kur geciskenliginden etkilenen pek cok iiriinde
goriillen maliyet artislar1 belirleyici olmustur. Ayrica, hizmetler sektoriinde kademeli
normallesme siirecinin de yansimalariyla lokanta, otel ve ulagtirma hizmetlerindeki fiyat
gelismeleri de TUFE artisinda etkili olmustur. Diger taraftan, altin fiyatlarindaki baz etkisi,
sik1 kredi kosullar1 nedeniyle yavaslayan dayanikli mal fiyatlari ile esel mobil sisteminin etkin
kullanimi, bazi {irlinlerde vergi uyarlamalarinin yapilmamasi ve salginin seyrine bagl olarak
hanehalklarinin ihtiyaglarina yonelik bazi vergi oranlarinda yapilan indirimler bagta olmak
lizere alman kamu maliyesi tedbirleri TUFE yillik artis hizin1 smirlamistir. Bu geligmeler
neticesinde, TUFE yillik artis oran1 2021 yili Agustos ayi itibariyla yiizde 19,25'e
yiikselmistir. 2020 yilinda salgin etkisiyle keskin bir daralma kaydeden dis talep,
thracatimizin azalmasina neden olmustur. Yilin ikinci yarisinda salgiin kiiresel mal ticareti
tizerindeki etkisi goreli olarak hafiflerken, mal ihracatt YEP (2021-2023) tahmininin 3,7
milyar dolar tizerinde 169,6 milyar dolar olarak ger¢eklesmistir. Salginla birlikte keskin diisiis
kaydeden petrol fiyatlar1 enerji ithalatinda gerilemeye neden olurken salginin olumsuz
etkilerini azaltmak amaciyla kredi genislemesi basta olmak iizere uygulanan politikalar
nedeniyle artan i¢ talep ile para ikamesi egiliminin giic kazanmasinin da etkisiyle altin
ithalatindaki yiikselise bagli olarak ithalat bir 6nceki yila gore yiikselerek 219,5 milyar dolar
ile YEP (2021-2023) tahmininin 15,5 milyar dolar {izerinde gerceklesmistir. Salginla birlikte
diinya genelinde uygulamaya konulan kisitlayici Onlemler uluslararasi turizmi durma
noktasina getirmis, tiim diinyada oldugu gibi Tiirkiye'de de seyahat gelirlerinde ciddi bir
kayba neden olmustur. Boylece, 2020 yilinda seyahat gelirleri bir 6nceki yila gore yiizde 65,7
oraninda azalarak 10,2 milyar dolara gerilemistir.
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Bu gelismelerin sonucunda, 2020 yilinda 37,3 milyar dolar seviyesinde kaydedilen cari
islemler aci1g1, GSYH'ya oran olarak yiizde 5,2 ile YEP (2021-2023) tahmininin 1,7 puan
izerinde gergeklesmistir.

2020 yilinda salgin nedeniyle gelismekte olan iilkelere yonelen sermaye akimlarinin
azalmasiin da etkisiyle portf0y yatirimlar1 kaynakli net sermaye ¢ikist yasanmis, dogrudan
yabanc1 yatirimlar ile diger yatirimlar kaynakli net sermaye girisleri gergeklesmistir.

2021 yilmin ilk yedi ayinda ihracat, bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore yiizde 34,9 oraninda
artis kaydederek 121,4 milyar dolar seviyesine yiikselmistir. Bu gelismede, 6zellikle ana
ihracat pazarlarimizdaki dis talebin hizli bir sekilde ylikselmesinin yani sira reel sektoriin
artan rekabet giicii ve bunu destekleyici politikalar belitleyici olmustur. fhracattaki artisin
yilin kalan aylarinda siirmesi ve 2021 yilinda ihracatin yiizde 24,4 oraninda artarak 211
milyar dolar seviyesinde gergeklesecegi tahmin edilmektedir.

Yilin ilk yedi ayinda ithalat ylizde 25,8 oraninda artmis ve 146,8 milyar dolar seviyesinde
gerceklesmistir. Bu gelismede kiiresel emtia fiyatlar ile yurtici talepteki artis etkili olmustur.
Bu donemde enerji ithalatinda artis yasanirken, alinan piyasa diizenleyici dnlemlerin de
katkisiyla altin ithalatinda diisiis kaydedilmistir. 2021 yilinda ithalatin ylizde 17,5 oraninda
artarak 258 milyar dolar seviyesinde gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

Kovid-19 salgininin uluslararasi turizm iizerindeki etkisinin azalmasi sonucunda seyahat
gelirlerinin  toparlanarak 2021 yilinda 17 milyar dolar seviyesine ylikselecegi
ongoriilmektedir. Salginin halen devam ediyor olmasi nedeniyle hizmet ticaretindeki
toparlanmanin mal ticaretine gore daha zayif kalmasi beklenmektedir.

Emtia fiyatlarindaki artisin olumsuz etkisine ragmen, seyahat gelirlerindeki toparlanmanin ve
giiclii thracat performansinin yani sira altin ithalatinin tarihsel ortalamasinin altina inmesi, siki
para politikast durusunun kredi hacmini ve i¢ talebi sinirlamasina bagli olarak cari islemler
dengesinde belirgin bir iyilesme ongoriilmektedir. Boylece, 2021 yilinda cari islemler a¢iginin
GSYH'ya oraninin yiizde 2,6 seviyesinde gergeklesmesi beklenmektedir. Tiirk bankacilik
sektoriiniin giiclii sermaye yapisi, sektoriin risklere karst dayanikliligimi artirmaktadir.
Bankalarin beklenmeyen kayiplara karsi dayanikliligini gosteren sermaye yeterlilik rasyosu,
salginin olumsuz etkilerine ragmen diizenleyici tedbirlerin ve bankacilik sektoriiniin ihtiyatl
durusunun katkistyla 2021 yili Temmuz ayi itibariyla ylizde 17,4 seviyesinde gerceklesmistir.
S6z konusu oran Basel III kriterlerine gore yiizde 8 olarak uygulanan yasal asgari oranin ve
BDDK tarafindan yiizde 12 olarak belirlenen hedef oranin oldukga {izerindedir. Sermayenin
kalitesinin bir 6l¢iitii olarak kabul edilen ¢ekirdek sermaye yeterliligi rasyosu ylizde 13,4 ile
yasal oran olan yiizde 4,5'in ¢ok iizerindedir.

Bankacilik sektoriiniin kisa vadeli likidite pozisyonu gii¢lii gériiniimiinii korumaktadir. Salgin
doneminde BDDK tarafindan likidite karsilama oranlarmin yasal alt limitleri konusunda
saglanan muafiyet, 2020 yilsonunda sonlandirilmis ve bankalar bu duruma zorluk ¢ekmeden
uyum saglamistir. Ayrica, bankalarin finansal soklara karsi kullanabilecekleri gii¢lii yabanci
para likidite tamponlari, bir yil i¢inde vadesi dolacak yurtdisi kaynakli borglarini
karsilayabilecek yeterliliktedir.
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Salgin nedeniyle hane halkinin ve nakit akisi bozulan firmalarin desteklenmesi amaciyla
aliman tedbirlerle kredilerde artig saglanmistir. 2020 yili son ¢eyreginden itibaren baglayan
parasal sikilagsmanin ve likidite tedbirlerinin sonlandirilmasinin etkisiyle hem ticari hem de
bireysel kredi artiginin yavasladigi gozlenmektedir. Bununla birlikte, BDDK tarafindan 2021
yilinin ilk yarisinda halen yiiksek seyreden bireysel kredi artisini sinirlandirmaya yonelik
basta tasit kredilerini igeren ilave makro ihtiyati tedbirler yiiriirliige konulmustur. Bunun
neticesinde, Temmuz ayindan itibaren yillik bireysel kredi artisinin daha iliml bir patikaya
geriledigi goriilmektedir.

Salgin doneminde, artan kredi hacmi, kredilerin siniflandirilmasina yonelik saglanan
esneklikler ile yapilandirma ve taksit erteleme uygulamalari sektoriin aktif kalitesini
desteklemistir. Bu onlemler ve ekonomik aktivitedeki canlilik, Tahsili Gecikmis Alacaklar
(TGA) bakiyesine gegisleri yavaslatmaktadir. Yiizde 3,7'ye kadar gerileyen toplam TGA
oranindaki mevcut diizeylerin esnekliklerin uzatildigi Eyliil ay1 sonuna kadar devam etmesi ve
sonrasinda bir miktar artmasit beklenmektedir. Ancak, bankacilik sektorii giiclii sermaye
yapist ve yiiksek karsilik oranlariyla bu riskleri yonetebilecek konumdadir. Ayrica, Ekonomi
Reformlar1 Eylem Planindaki aktif kalitesini artirmaya yonelik tedbirler bankacilik sektoriinii
destekleyecektir.

Program doneminde, makroekonomik gelismeler disinda bankacilik sektoriine etkide
bulunmasi beklenen en Onemli konularin finansal sektorlerdeki dijitallesme ve
siirdiiriilebilirlik alanindaki uluslararas1 diizenlemeler olmasi beklenmektedir. Ozellikle
Avrupa Yesil Mutabakat' kapsaminda reel ekonominin sifir karbon ekonomisine doniisiim
stirecinde finans sektoriiniin ve bankacilifin 6nemli bir rolii olacagi ongoriilmektedir. Bu
stirecte gerceklestirilecek yasal altyapr calismalarinin da uluslararas: siirdiiriilebilir para ve
sermaye piyasalarindan uygun maliyetli kaynak saglamak icin bir 6n kosul olacagi
anlagilmaktadir. Benzer sekilde, oniimiizdeki donemde Basel Komitesinin yeni sermaye
yeterliligi diizenlemeleri de bankacilik sektoriinii ilgilendiren diger bir doniisiim siireci
olacaktir.

Sermaye piyasalarinin gelisimi ve ekonomiye katkisi siirmektedir. Kiiresel likidite artis1 basta
olmak tizere halka arz piyasasini diinya genelinde canlandiran gelismelere paralel olarak
Tiirkiye'de sirketlerin 6zkaynak finansmani tercihi bu donemde artarak devam etmistir. 2021
yilinin ilk sekiz ay1 itibartyla otuz bes adet birincil halka arz gerceklesmis ve halka arzdan
elde edilen toplam hasilat 15,2 milyar TL'yi bulmustur. Birincil halka arz sayisi itibariyla
tarihi en yliksek seviyesine ulagilirken bu donemde yatirimci sayist da 6nemli derecede
artmistir. Sirketlerin artan 6zkaynak finansmani tercihinde, 2020 yili Kasim ayinda yapilan
kanuni diizenlemeyle paylari, Borsa Istanbul Pay Piyasasinda ilk defa islem gérmek iizere en
az ylizde 20 oraninda halka arz edilen sirketlere kurumlar vergisi oraninin iki puan indirimli
uygulanmasi hususu 6nemli etki yaratmistir. Ayrica bu donemde, sermaye piyasalarinin uzun
vadeli projelerin yatirimlarinda etkin bir sekilde kullanilmasi amaciyla gerekli yasal
diizenlemeler tamamlanmis, proje gelirlerine dayali olarak ihra¢ edilecek projeye dayali
menkul kiymetler {irliniiniin alt yapist hazirlanmigtir.

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 21290 91 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

23



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

Uzun vadeli tasarruflarin artirilmasi bakimindan énemli olan bireysel emeklilik ve otomatik
katilim sisteminde toplam fon biiylikligii, 27 Agustos 2021 itibariyla 188,6 milyar TL olarak
gerceklesmistir. S0z konusu tarih itibariyla Bireysel Emeklilik Sistemi (BES)inde katilimci
sayist yaklagik 7 milyona, fon biylkligi ise 174,4 milyar TL'ye ulagsmistir. Ayrica
goniilliliik esasina dayali BES'in yami sira, 2017 yilinda yiirlirlige giren otomatik katilim
sisteminde yaklasik 6 milyon calisan yer almakta olup toplam fon biiylikligi 14,3 milyar
TL'ye ulagmustir. 18 yasindan kiiciiklerin BES kapsamina alinmasi ve emeklilik yatirim
fonlarinin merkezi platformda alinip satilabilmesi basta olmak iizere 2021 yili igerisinde
yapilan diizenlemelerle birlikte sistemdeki katilimci sayist ve fon miktarmin oniimiizdeki
siirecte daha da artmasi beklenmektedir.

Hanehalki bor¢lulugunda Tiirkiye gelismekte olan iilke ortalamalarina gére oldukga diisiik bir
risklilige sahiptir. Uluslararas1 Odemeler Bankas1 (BIS) veri tabanma gore 2020 yilinda
Tiirkiye'de hane halki borcunun GSYH'ya oran1 bir dnceki yila gore 2,9 puan artarak yiizde
17,5'e yiikselmistir. Ayn1 donemde gelismekte olan iilkelerin agirlikli ortalamasi 8,5 puan
artisla yiizde 53,9'a ulagsmistir. Ayrica doviz cinsinden veya dovize endeksli kredi kullanma
imkaninin olmamasi nedeniyle hane halkinin kur riski bulunmamaktadir.

Salginla birlikte firmalarin artan finansman ihtiyacinin bankacilik sektorii tarafindan
karsilanmast sonucunda reel kesimin bor¢lulugu diinya genelinde oldugu gibi iilkemizde de
artis gostermistir. 2020 sonunda BIS'e gore Tirkiye'nin reel sektér borcunun GSYH'ya orani
bir onceki yila gére 7 puan artarak yiizde 72,1 olmustur. Cin hari¢ gelismekte olan iilke
ortalamasi ise ayni donemde 13,4 puan artarak yiizde 74,1 olmustur. Diger taraftan, {ilkemiz
reel sektor firmalarinin kisa vadeli doviz pozisyonu fazlast 2021 yili Haziran ayi itibariyla
58,4 milyar dolar olup bir yillik vadede kur riski bulunmamaktadir. 2020 yilinda, salginin
ekonomik ve sosyal hayat {izerindeki olumsuz etkilerini siirlandirmak amaciyla maliye
politikas1 etkin bicimde kullanilmis; hanehalkini, istihdami ve reel sektorii korumaya yonelik
gelir ve gider yonlii cesitli tedbirler hayata gecirilmis, vergi indirimleri ve ertelemeleri
uygulamaya alinmistir. Bu Onlemlerin yani sira enflasyonla miicadelede para politikasini
desteklemek amaciyla alinan tedbirlerin gelir azaltici etkilerine karsin, ekonomik aktivitedeki
lyllesme sayesinde biitge gelir performansit olumlu seyretmis, giderlerde ise artis
gergeklesmistir.

GSYH'ya oranla, 2020 yilinda merkezi yonetim biitce gelirlerinde 0,1 puan, harcamalarinda
0,7 puan artis yaganmis, biitce ag1g1 ise 0,6 puan artarak yiizde 3,5 olarak gergeklesmistir.
2020 yilinda, bir 6nceki yila gore, genel devlet toplam gelirleri GSYH'ya oran olarak 0,7
puan azalirken, genel devlet toplam harcamalarinda 0,2 puan artis yasanmistir. Ayni
donemde, genel devlet cari giderlerinde 0,3 ve yatirim giderlerinde 0,1 puan azalig
gergceklesmis, transfer harcamalarinda ise 0,6 puan artis olmustur. Bu ¢ergevede, GSYH'ya
oran olarak genel devlet agig1 yilizde 3,9, genel devlet faiz dis1 agig1 ise ylizde 1,1 olarak
gergeklesmistir.

2020 yil1 kamu kesimi bor¢lanma geregi bir dnceki yila gére GSYH'ya oran olarak 0,7 puan
artigla ylizde 3,9 diizeyinde gergeklesmis, AB tanimli genel yonetim borg stokunun GSYH'ya
orant bir Onceki yila gore 7,1 puan artarak yiizde 39,8 seviyesine ylikselmistir. Salgin
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etkisinin devam ettigi ve salgina iliskin tedbirlerin siirdiiriildiigii 2021 yilinda merkezi
yonetim biitce gelir ve harcamalarinin GSYH'ya oran olarak 2020 yilina kiyasla 1,2'ser puan
azalmasi ve bu ¢ercevede YEP (2021-2023)'te yiizde 4,3 olarak hedeflenen biitge agiginin bir
onceki yilla ayn1 seviyede kalarak yiizde 3,5, yiizde 1,2 olarak hedeflenen faiz disi acigin ise
yiizde 0,8 olarak gerceklesmesi beklenmektedir.

2021 yilinda, bir 6nceki yila gore, genel devlet toplam gelirlerinin GSYH'ya oraninin 1,8
puan, genel devlet toplam harcamalarinin ise 2,1 puan azalmasi beklenmektedir. Ayni
donemde, genel devlet cari giderlerinin 1,2 puan ve transfer harcamalarinin 1 puan azalmasi,
yatirrm harcamalarmin ise 0,1 puan artmasi beklenmektedir. 2021 yili genel devlet
gelirlerinde beklenen azalmanin 0,6 puaninin vergi gelirlerinden, kalan kisminin ise vergi dist
gelirler, sosyal giivenlik prim tahsilatlar1 ve issizlik sigortasi fonundan gergeklesmesi
beklenmektedir. Bu cercevede, GSYH'ya oran olarak genel devlet a¢iginin bir 6nceki yila
gore 0,3 puan iyileserek ylizde 3,6, genel devlet faiz dis1 agi@inin ise yiizde 0,7 olarak
gerceklesmesi beklenmektedir. 2021 yili kamu kesimi bor¢lanma gereginin GSYH'ya oraninin
yiizde 3,9 ile bir dnceki yil seviyesini koruyacagi, AB tanimli genel yonetim bor¢ stokunun
GSYH'ya oraninin ise bir onceki yila gore 3,2 puan azalarak 36,6 olarak gerceklesmesi
beklenmektedir. Salginin ekonomik ve sosyal hayat iizerindeki olumsuz etkilerini
sinirlandirmak amaciyla 2020 ve 2021 yillarinda merkezi yonetim biitcesi imkanlarindan
saglanan desteklerin 133,6 milyar TL'ye, Issizlik Sigortas1 Fonu ve Sosyal Yardimlasma ve
Dayanigsmay1 Tesvik Fonundan yapilan 6demelerin 72,2 milyar TL'ye ulasacagi tahmin
edilmektedir. Ayrica, vergi, sosyal giivenlik primleri ve kredilerde erteleme yapilmis, uygun
kosullu kredi imkanlar1 saglanmig olup, bu kapsamdaki faaliyetlerin biiyiikliigiiniin 2021 y1li
sonunda 528,5 milyar TL olarak gerceklesmesi beklenmektedir. Bu cergevede, salginin
olumsuz etkilerini smirlandirmak amaciyla alinan tedbirlerin ekonomik biiyiikliigliniin
toplamda 734,2 milyar TL olacagi tahmin edilmektedir.

4.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme islemini olumsuz ydnde etkileyen ve smirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Konut yapi tarzs | Betonarme W | Celik r Yigma [ Ahsap |
Insaat Nizami Bitisik Giivenlik Var I Yok
Konut yapum yili | 1964 Otopark Var [ Yok
Elektrik Var Yiizme Havuzu Var [ Yok
Su Var Asansor Var I Yok
Kanalizasyon Var Yangin Merdiveni |Var | Yok
Dogalgaz - Dig Cephe D1s Cephe Boyasi
Su Deposu-Hid. |- Can Tipi Teras Cat1
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‘Yangm Tesisan ‘- H Jenerator Var W \Yok B

Katlara Gore Ic Mekan insaat Ozellikleri ve Fonksiyonel Dagilimlar:

Bodrum Kadastro Miidiirliigii’'nde konu parsele ait kadastral pafta incelenmistir. Degerlemeye
konu taginmaz “Avlulu Kargir Ziraat Bankas1 Binas1” vasifli olup kadastral paftasinda islidir.
Kadastral paftasinda kat adedi belirtilmemis olup ilgili memurun sayisal ortamda yaptigi
hesaplamalara gore paftasinda isli bina alan1 yaklasik 335,00 m2 dir. Tasinmazin ilgili tapu
kayitlarindaki niteligi ve asagida detaylandirilan yapi ruhsati, onayli mimari projesi
gbzoniinde bulunduruldugunda paftasinda 1 katli olarak isli oldugu anlasilmaktadir.

Bodrum Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde incelenen onayli mimari projesi
bodrum kat+zemin kattgaleri katindan olusan 1 adet banka binasi i¢in hazirlanmis olup
mahalinde incelenen tasinmaz bodrum kat+zemin kat+galeri kattan olusan banka binasindan
ve konu banka binasina bitisik nizamda insa edilmis zemin kat+2 normal kattan olusan lojman
binasindan meydana gelmektedir. Onayli mimari projesinde lojman girisi belirtilmis ancak
lojmana ait herhangi bir kat plan1 bulunmamaktadir. ilgili belediye arsivinde lojmana ait
herhangi bir onayli mimari proje kaydina da rastlanmamistir. Bodrum Belediyesi’nde
incelenen 08.01.1964 tarihli “Yapi, Tamir ve Ilaveler I¢in Izin Kagidi (Ruhsatname)” belgesi
132,50 m2 “Resmi Daire” ve 130,00 ar m2 den toplam 3 katli, 390,00 m2 alanli “Lojman”
olmak iizere toplam 522,50 m2 ingaat alani i¢in diizenlenmistir. Belediye dosyasinda
14.01.1988 tarih ve 136/8 nolu ilave+tadilat “Yap1 Ruhsatr” mevcuttur. Konu yap1 ruhsati
zemin katta 54,00 m2 ve galeri katta 54,00 m2 olmak iizere toplam 108,00 m2 ilave ingaat
alam1 ve tadilat icin diizenlenmistir. ilk ruhsatta 1.Xkatta belirtilen 130 m2 alanli lojmanin
tadilat projesinde banka binasina katildig1 dngoriilmektedir. Kadastral paftasinda isli 335 m2
lik alanin ise onayli mimari projesindeki bodrum kat (75,00 m2) + zemin kat (260 m2) oldugu
distiniilmektedir. Kadastral paftasinda isli olmasi, kadastral paftasinda isli alanin tadilat
onayli mimari projedeki ilave alanlar haricinde kadastral paftasiyla uyumlu olmas1 gdzoniinde
bulundurularak taginmazin yasal alan hesabinda detaylar1 asagida belirtilen onayli mimari
projesinin bodrum kat+ zemin kat alani esas alinmistir. Lojman binasi ve ilave alanlar; yap1
ruhsatinin siresi dolmus, yap1 kullanma izin belgesine rastlanmamis ancak tasinmaz kiiltiir
varlig1 olarak tescillenmis ve herhangi bir olumsuz evraka rastlanmamis olup s6z konusu
yapilar mevcut durumu kapsaminda degerlemeye dahil edilmistir.

14.01.1988 tarih ve 136/8 nolu ilave+ tadilat “Yapi Ruhsat1” eki onayli mimari proje Bodrum
Belediyesi arsivinde incelenmistir. Konu projede ada/parsel nosu belirtilmemis olup
14.01.1988 tarih ve 136/8 nolu ilave+ tadilat “Yap1 Ruhsati” dosyasinda yer almaktadir. {lgili
belediye gorevlisinden edinilen sifahi bilgilere gore sayisal ortamda kayith evrak kayit
bilgilerine gore s6z konusu proje degerleme konusu taginmaza aittir. Konu projede vaziyet
plant da bulunmamaktadir. Kat planlarinda da eksik dl¢iiler bulunmakta olup yasal alan hesab1
kabaca yapilabilmektedir. Konu proje betonarme karkas tarzda, bodrum kat+ zemin kat+
galeri kat1 olmak iizere toplam 3 kattan olugan banka binasi olarak diizenlenmistir.

Konu projeye gore tasinmaz bodrum katta briit yaklasik 75,00 m2 kapali alana, zemin Kkatta
briit yaklasik 260,00 m2 kapal1 alana ve galeri katta briit yaklasik 36,00 m2 kapali alana
sahiptir. Projesine gore toplam kapali alan briit yaklasik 371,00 m2 dir. Projesine gore giris
zemin kattan saglanmaktadir. Tasinmaz kademeli olarak projelendirilmistir.
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- Zemin kattan (0.00 kotu) giris yapilarak misteri holiinden sola ilerledikten sonra yarim kat
asagl inilerek bodrum kata (-1.02 kotu) erisilir. Bodrum kat kalorifer, ¢cay ocagi, arsiv,
kiymetli evrak ve kasa dairesi tertibindedir.

- Zemin Kat olarak projelendirilen kisim 0.00 kotu ve +1.73 kotu olmak iizere 2 boliimden
meydana gelmektedir. 0.00 kotunda miisteri holii, md. muavini ve miidiir odas1 tertibindedir.
Miisteri holiinden sola ilerledikten sonra yarim kat yukar1 ¢ikilarak +1.73 kotuna erisilir.
+1.73 kotu miisteri holii, servisler, miifettis, bay WC+lav ve bayan WC+lav. tertibindedir.

- +1.73 kotundan yarim kat yukar1 ¢ikildiginda +2.55 kotunda galeri kata erisilir. Muhasebe
tertibindedir.

Mahallinde yapilan incelemelerde elde edilen tespitler asagidaki gibidir.

Mahallinde incelenen tasinmaz betonarme karkas tarzda, bitisik nizamda, I1I-A yap1 sinifinda
insa edilmis lojman binas1 ve banka binasi olmak iizere 2 adet binadan meydana gelmektedir.
Banka binas1 mahallinde yapilan 6l¢iimlere gére bodrum katta briit yaklagik 75,00 m2 kapali
alana, zemin katta briit yaklasik 260,00 m2 kapali alana ve galeri katta briit yaklasik 54,00 m2
kapali alana sahiptir. Mevcut duruma gore toplam kapali alan briit yaklasik 389,00 m2 dir.

Degerleme tarihi itibariyle kullanilmayan banka binas1 proje harici tadilatlar disinda Bodrum
Belediyesi’'nde incelenen onaylt mimari projesiyle uyumludur. Bodrum kat projesine uygun
biiylikliikte ve mimaridedir. Zemin katta proje harici bay-bayan WC hacmi insa edilmistir.
Projesinde zemin katta hesaba dahil edilen bay-bayan WC hacmi ise galeri katta insa
edilmistir. Bu nedenle zemin kat alaninda herhangi bir degisiklik bulunmamakta iken galeri
kati mevcutta briit yaklasitk 54,00 m2 dir. Zemin katta miidiir odas1 miisteri holiine
katilmistir. Proje harici bay-bayan WC hacimlerine erisim md. muavini alanindan
saglanmaktadir. Servis holii alaninda ilave bdlmelendirme yapilmis olup arsiv alani
fonksiyonludur. Galeri kat mevcutta mutfak, WC ve toplanti salonu tertibindedir.

Mevcutta banka binasi bitisiginde, parselin kuzey cephesinde 2 katli lojman binasi
bulunmaktadir. Bodrum Belediyesi’'nde incelenen onaylt mimari projesinin zemin kat
planinda lojman girisi gosterilmistir. Ancak lojmana ait herhangi bir onayli mimari projeye,
kat planina rastlanmamaistir. Zemin katta acik giris holiinden erisilen lojman binast 1.normal
kat+ 2.normal kattan meydana gelmektedir. Her kat 6 sar m2 balkonlar dahil olmak iizere briit
yaklagik 126,00 m2, toplam briit yaklagik 252,00 m2 dir. 1.katta 2 adet lojman dairesinden ve
2 katta 1 adet lojman dairesinden olugmaktadir.

Lojman binasinda 1.kattaki dairelerin her biri salon+ mutfak, yatak odasi, banyo-WC
tertibinde olmak tizere 1+1 tipindedir. 2.kattaki daire ise salon, mutfak, 3 yatak odasi, banyo,
WC ve balkon tertibindedir.

Ingaat Ozellikleri;

Banka Binasi: Vitrinler ve i¢ kapilar aliminyum dogramadir. Zemin kaplamalar1 seramiktir.
Duvarlar 1slak hacimlerde fayans, diger mahallerde plastik boyadir. Tavanlar zemin katta ve
galeri katinda asma tavan, diger alanlarda plastik badanadir. Bodrum kat bakimsiz ve masrafl
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durumda, zemin kat ve galeri kati bakimli ve masrafsiz durumdadir. Degerleme tarihi
itibariyle kullanilmamaktadir.

Lojman Binasi; Ana giris kapisi demir dogramadir. Kat sahanliklarinda zeminler seramik,
duvarlar plastik boyadir. Dairelerin insaat ozellikleri benzerdir. Giris kapisi ¢elik kapi, i¢
kapilar1 panel kapi, pencereler PVC dogramadir. Zemin kaplamalari 1slak hacimlerde seramik,
diger mahallerde parkedir. Duvarlar 1slak hacimlerde fayans, diger mahallerde saten boyadir.
Mutfak tezgaht mermer, mutfak dolaplar1 kaplamadir. Vitrifiye ve armatiirler tamdir. Bakimli
ve masrafsizdir.

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Bolgedeki emsal nitelikteki tasinmazlarin;

- Ilce merkezindeki konumlari,

- Goruntirliik ve reklam kabiliyetleri,

- Nitelik ve biiytikliikleri,

- Piyasanin ekonomik durumu ve arz/talep dengesi,

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Ana taginmaz fiiliyatta banka binasindan ve lojman binasindan meydana gelmektedir. Eskiden
Ziraat Bankasi Bodrum Subesi olarak kullanilan banka binasi degerleme tarihi itibariyle
kullanilmamaktadir. Ancak elekrik, su, kanalizasyon altyapis1 mevcuttur. Lojman binasi1 da
banka personeli tarafindan kullanilan 3 adet lojman dairesinden meydana gelmekte olup tiim
tesisatlar1 tamamlanmis ve kullanilir vaziyettedir.

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler
Olumlu Etkenler :

» Kadastral paftasinda 335 m2 isli olmasi ve cins tashihli olmasi,
Bodrum ilge merkezinde Carsi Mahallesi igerisinde yer almast,

Ticari ve turizm hareketliliginin yogun oldugu bdlgede yer almasi,
Gortnirligiiniin ve reklam kabiliyetinin yliksek olmasi,

Bolgede rayi¢ degerlerin yliksek mertebede olmast,

Cars1 igerisinde benzer biiylikliikte gayrimenkul arzinin kisitl olmasi,

Tamamlanmuis altyap.

YV V.V V V V V

Tasinmazin 2. Grup korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varli§i olarak tescil edilmis
olmas1
Olumsuz Etkenler:

» Tescilli yap1 olmasina karsin imar revizyonunun tamamlanmamis olmasi,

» Lojman binasina ait herhangi bir onayli mimari bulunamamis olmasi,

Y

Yapiin yaklagik 30 yillik olmasi,

A\

Tasimmmazin niteligi ve biiyiikliigli g6z onlinde bulunduruldugunda siirli sayida 6zel
aliciya hitap etmesi,
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» Yazlik bolgede yer aldigindan yaz-kis popiilasyon farkinin yiiksek olmasi,

» Ekonomideki diizensizliklerin tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriinii de
olumsuz etkilemesi.
4.8. Degerleme isleminde Kullamlan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Degerleme isleminde herhangi bir varsayim kullanilmamastir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler
sirastyla “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi® ve “Maliyet
Yaklagim1” yontemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satigin1 ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak
degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla
karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate almabilir.

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklasim

Tasinmazlarin degeri yalnizca getirmesi miimkiin olan gelirlere gore saptanabiliyorsa, siirim
bedellerinin bulunmasi i¢in gelir kapitalizasyonu yontemi kullanilir. Bu yontemde, tizerinde
yap1 bulunan bir taginmazin degerinin belirlenmesinde 6l¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu
net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa paymdan olusur. lgili
gayrimenkuliin gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli
caligmalar sonucu tahmin edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme
sermaye ihtiyaglar: ve yatirim harcamalar1 diisiildiikten sonra tasinmaz gelir degerine ulasilir.
Tasinmaz gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi i¢in gerekli artirim
ve azaltim islemleri yapilarak siiriim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde var olan bir yapimnin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “ higbir sahis ona istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omiir beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacag1 varsayilir. Bir baska deyisle
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yoéntemlerin Secilmesinin
Nedenleri

Tasinmazin bulundugu bolgede bos arsa bulunmamasi ancak degerleme konusu tasinmaza
emsal teskil edecek yeterli sayida satilik/kiralik gayrimenkul bulunmasi nedenleriyle
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degerlemede emsal karsilagtirma yontemi kullanilmis, ayrica kira bedelleri lizerinden de deger
takdiri yapilmistir.

4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Konu ¢aligma lizerinde proje gelistirilen bir arsa ¢alismasi degildir. Proje gelistirme ile ilgili
herhangi bir ¢calisma yapilmamastir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi

Konu miilk, halihazirda gelir getiren bir miilk olmadigi i¢in nakit akimlari analizi
kullanilmamustir.

4.13. Maliyet Olusumlar1 Analizi

Degerleme konusu parsel halihazir imar planlar1 kapsaminda Kentsel Tasarim Alani igerisinde
meydan alaninda kalmakta olup terk edilecek alanlardandir. Tasinmazin kadastral paftasinda
isli olmasi, cins tashihli yap1 olmasi ve kadastral paftasinda isli yapinin onayli mimari
projesindeki bodrum kat+ zemin kat ile uyumlu olmasi géz oniinde bulundurularak taginmaza
yasal durum degeri takdir edilmistir. Imar durumundan dolay1 yeniden uygulama, yapilasma
imkaniin bulunmamasindan dolay:1 en etkin ve verimli kullaniminin yasal evraklar da goz
ontinde bulunduruldugunda halihazir kullanimi oldugu ongoriilmektedir. Bu nedenlerden
dolay1 deger tespitinde maliyet yaklagimi kullanilmamistir.

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri
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Satihk-Satilmis Diikkan/isyeri Emsalleri:

Emsal 1:
Royal Angel Emlak : 0 (544) 3470715

Degerleme konu tasinmaza c¢ok yakin mesafede, 3 katta toplam 360m2 alanli, 8 adet
diilkkandan olusan yap1 komple 14.500.000TL bedelden pazarlikla satiliktir. Arsa alaninin
yaklagik 100m2 oldugu 6grenilmistir. Kullanim alaninin daha kiiciik olmasi nedeni ile m2
degeri yiiksektir. NOT: Konu tasinmazin yillik kira bedelinin 400.000-450.000 TL araliginda
oldugu 6grenilmistir. Satis bedeline gore kapitalizasyon orani=0,045-0,050 araligindadir-20-
25 yil araligindadir.)

Emsal 2:
Excel Villa: 0 (532) 242 78 81

Yakin mesafede benzer konumda 25 er m2 den zemin kat+1 normal kat olmak {izere toplam 2
kattan olusan 50 m2 alanli ticari bina yaklasik 2 yil dnce 2.000.000 TL bedelle satilmistir.
Zemin kat degeri 2 birim, 1.kat degeri 1 birim kabul edilerek toplam zemin Kkata
indirgenmistir.(25 m2 + 25 m2/2 = 37,50 m2) (53.3333 TL/m2)

Emsal 3:
Berk Errmis Emlak: 0 (532) 6120730

Yakin mesafede Carst merkezinde konumlu 120m2 beyan edilen 100 m2 alanli olabilecegi
diistintilen diikkkan 8.750.000 TL bedelle satiliktir. Konum avantajli kisimda olup reklam
kabiliyeti ve yaya trafigi olduk¢a yogundur. (87.500 TL/m2) Pazarlik pay1 kismen yiiksektir.

Emsal 4:
Haneden Emlak: 0 (542) 316 2108

Yakin mesafede Carst merkezinde konumlu 50m2 beyan edilen 40 m2 alanli olabilecegi
diistintilen 2 katli diikkkan 2.950.000 TL bedelle satiliktir. Konum avantajli kisimda olup
reklam kabiliyeti ve yaya trafigi olduk¢a yogundur. (1.kat zemine % oraninda indirgenmistir.
(118.000 TL/m2) Pazarlik pay1 kismen yiiksektir.

Emsal 5:
Bodrum Hedef Emlak: 0 (532) 5470590

Yakin mesafede Carsi merkezinde konumlu 30m2 beyan edilen 26m2 alanli olabilecegi
diistintilen tek katli diikkan 2.600.000 TL bedelle satiliktir. (100.000 TL/m2) Pazarlik pay1
bulunmaktadir. Kullanim alaninin kii¢iik olmas1 nedeni ile birim m2 degeri ytiksektir.

Emsal 6:
Bodrum Hedef Emlak: 0 (532) 5470590

Yakin mesafede Carsi merkezinde konumlu 45m2 beyan edilen 40m2 alanli olabilecegi
diistintilen tek katli diikkkan 3.800.000 TL bedelle satiliktir. (95.000 TL/m2) Pazarlik pay1
bulunmaktadir. Kullanim alaninin kiigiik olmasi nedeni ile birim m2 degeri yiiksektir.
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Kirahk-Kiralanmis Diikkan/isyeri/Ofis Emsalleri:

Emsal 1:
Banka Yetkilisi: Telefon Numarasi Paylagilmamustir.

Yakin mesafede Kale Caddesi lizerinde yer alan Kale Caddesi ve deniz tarafi olmak iizere
toplam 2 kattan olusan, 67 ser m2 den toplam 134 m2 alanli bina banka tarafindan
kullanilmaktadir. Uzun zamandir ayn1 banka tarafindan kullanilan taginmazin 2019 yillik kira
bedelinin 160.000 TL/y1l oldugu bilgisi edinilmistir. Zemin kat degeri 2 birim, 1.kat degeri 1
birim kabul edilerek toplam zemin kata indirgenmistir.(67 m2 + 67 m2/2 = 100 m2) (133,33
TL-m2/ay)

Emsal 2:
Premar Marina Bodrum Emlak: 0 (533) 6228544

Tasinmazin bdlgesinde, 170 m2 beyan edilen ancak 130 m2 oldugu diisiiniilen zemin+1 katl
diikkan i¢in istenen kira bedeli 35.000 TL dir. (269 TL-m2/ay)

Emsal 3:
Bodrum Hedef Emlak: 0 (532) 5470590

Tasinmazin bolgesinde, 90 m2 beyan edilen ancak 80 m2 oldugu diisiiniilen zemin kat ditkkan
icin istenen kira bedeli 30.000 TL dir. (375 TL-m2/ay)

Emsal 4:
Sahin Emlak: 0 (252) 3161174

Tasinmazdan i¢ kisimda, kismen konum dezavantajli, 90 ar m2 den zemin kat+1 normal kat
olmak tiizere toplam 2 kattan olusan 180 m2 alanli beyan edilen ancak 160m2 oldugu
diisiiniilen cafe kullanimli bina 30.000 TL bedelle kiraliktir. 1.normal kat, zemine katin 1/2
oraninda indirgenmistir. (80 m2 + 80 m2/2 = 120 m2) (250 TL/m2) Degerleme konusu
tasinmaz konum olarak yiiksek avantajlidir.

Emsal 5:
Bodrum Hedef Emlak: 0 (532) 5470590

Degerleme konusu tasinmazi konum olarak bildigini, bolgenin degerli konumunda oldugunu
ve bolgesinde kiralarin yillik oldugunu, bu nedenle komple olarak yillik kisra bedelinin
ortalama 750.000TL civari olabilecegini belirtmistir.

Emsal 6:

Sahin Emlak: 0 (252) 3161174

Degerleme konusu tasinmazi konum olarak bildigini, yaya trafiginin olduk¢a yogun
oldugunu, lojman kisminin isyerine doniistiiriiliip kat kat ya da komple ticari bina seklinde,
banka bolimiin ise ayr1 olarak kiralanabilecegi ve yillik kira bedelinin ortalama 700-
900.000TL civari olabilecegini belirtmistir.

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 21290 91 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

32



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

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Konu tasinmazin ticaret bolgesi igerisinde kira kabiliyeti bulunan gayrimenkul olmasi
nedeniyle tasmmmazin konumu, biyiikligi, niteligi ve c¢evre emsalleri goz Oniinde
bulundurularak degerleme ¢alismasinda kira analizi yapilmistir.

Tasmmmazin kiralanmasi durumunda toplam kira bedelinin 750.000,00 TL/y1l olacagi
kanaatine varilmistir. Banka binasinin aylik kira bedelinin 51.000,00 TL/ay, Lojman binasinin
Kira bedelinin ise kiiciik olanlarin her bir tasinmaz icin 3.250,00 TL/ay, biiyiik olan lojman
kirasinin 5.000,00 TL/ay, olmak iizere 3 adet lojman kirasinin toplam 11.500,00 TL/ay
olacagina kanaat getirilmistir. Tasinmazin toplam aylik kira degeri 62.500,00 TL/ay olarak
takdir edilmistir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konusu tasinmaza iliskin her herhangi bir olumsuz hukuki durum s6z konusu
degildir.

4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar
ve Sonuglar

Degerleme konusu taginmazin cins tashihli yapt olmasi nedeniyle degerlemede proje
gelistirme caligsmasi ve varsayim kullanilmamistir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin
ve verimli kullanimt belirleyen temel unsurlar agagidaki sorularin cevaplarini igermektedir.

-- Kullanim makul ve olas1 bir kullanim midir?

-- Kullanim yasal m1 ve kullanim i¢in bir yasal hak alabilme olasilig1 var m1?

-- Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

-- Onerilen kullanim finansal yonden gerceklestirelebilir mi?

-- [k dort sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim,
arazinin ger¢ekten en verimli kullanimidir. Gayrimenkul sektoriiniin hukuki ve teknik agidan
en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlar iilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme
ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle
genelde statik bir goriiniim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapimin dogal bir sonucu
olarak bir gayrimenkul iizerinde mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve
bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum secenegin uygulama sathasina
konulamamas1 gibi istenmeyen vakalar sektdriimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir bagka
anlatimla, lilkemiz kosullarinda en 1yi proje en yiiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en
miikkemmel sonuglar1 saglayan segenek degil, ayn1 zamanda yasal mevzuatin gereklerini de
yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik
kalmaktadir. Bu durum, bir miilkiin finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi yapilan
miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimina yasalarca izin verilmemesine
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sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan
kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu parsel halihazir imar planlar1 kapsaminda Kentsel Tasarim Alani igerisinde
meydan alaninda kalmakta olup terk edilecek alanlardandir. Taginmazin kadastral paftasinde
isli olmasi, cins tashihli yap1 olmasi ve kadastral paftasinda isli yapinin onayli mimari
projesindeki bodrum kat+zemin kat ile uyumlu olmasi gézoniinde bulundurularak taginmaza
yasal durum degeri takdir edilmistir. Imar durumundan dolay1 yeniden uygulama, yapilasma
imkaninin bulunmamasi, yasal evraklari, ticaret ve turizm bdlgesi igerisinde yer almasi
faktorleri gozoniinde bulundurularak en etkin ve verimli kullaniminin halihazir kullanimi
oldugu ongoriilmektedir.

4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemeye konu tasinmaz banka binasi ve lojman binast olmak {izere bitigik nizamda insa
edilmis 2 adet binadan meydana gelmektedir. Yasal duruma gore banka binast bodrum katta
75 m2 ve zemin katta 260 m2 olmak iizere kadastral paftasiyla da uyumlu olarak 335 m2 dir.
Mevcutta ise 75 m2 bodrum kat, 260 m2 zemin kat ve 54 m2 galeri kat olmak iizere toplam
389 m2 dir. Lojman binasi ise; 126 sar m2 den toplam 252 m2 dir. Banka binasi ile lojman
binasindaki daireler birbirinden ayri1 olarak pazarlanabilir niteliktedir. Banka binasinin
degerlemesinde emsallerde de gosterildigi tizere bodrum kat degeri zemin katin 1/6
mertebesinde ve galeri kat1 zemin katin 1/2 mertebesinde degerli oldugu Ongoriilerek deger
takdir edilmisgtir.

4.20.Hasilat paylasimi veya kat karsihigi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay
oranlari

Konu calisma hasilat paylasimi veya kat karsili§i yontemi ile yapilacak bir proje ¢alismasi
degildir.
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BOLUM 5
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Degerleme asamasinda “Emsal Karsilastirma Yéntemi” ve “Gelir Indirgeme Yaklagimi”
uygulanmistir. Maliyet Yaklasimi YoOntemi parselin tamaminin terk alaninda kalmasi ve
yeniden yapilasma hakki bulunmamasi nedeni ile degerlemede kullanilmamustir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekceleri
Tiim gerekgeler ilgili konu bagliklarinin altinda agiklanmaistir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile Tigili Genel
Goriis

Degerleme konusu parsel halihazir imar planlar1 kapsaminda Kentsel Tasarim Alani icerisinde
meydan alaninda kalmakta olup terk edilecek alanlardandir.

*#* Revizyon talebine istinaden Bodrum Belediyesinde yapilan arastirmalarda tasinmazin 1l.
Grup korunmasi gerekli taginmaz kiiltiir varlig1 olarak tescil edilmesine istinaden yeniden plan
caligmalarinin yapilacagi bilgisi alinmistir.

Tasinmazin kadastral paftasinda isli olmasi, cins tashihli yap1 olmasi ve kadastral paftasinda
isli yapinin onayli mimari projesindeki bodrum kat+ zemin kat ile uyumlu olmas1 goz oniinde
bulundurularak taginmaza yasal durum degeri takdir edilmistir.

Yasal evraklari, ticaret ve turizm bdlgesi icerisinde yer almasi faktorleri géz Onilinde
bulundurularak en etkin ve verimli kullaniminin halihazir kullanimi oldugu 6ngdriilmektedir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar1 Portfoyiine Alnmasinda
Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig Ile Ilgili Goriis

Gayrimenkul Yatirim Ortaklarina iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1) 22. maddesi b bendinde yer
alan “Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek
basimna ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas1 ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya boliimlerinin
yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yap1
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar
Kanununun gecici 16 nc1 maddesi kapsaminda Yap1 Kayit Belgesi alinmis olmasi, bu fikrada
yer alan yap1 kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi i¢in yeterli kabul
edilir.”

Degerlemeye konu tasinmazin halihazirda Yap: Kullanma Izin Belgesi, Yap1 Kayit Belgesi
bulunmamakta ve Kat Miilkiyeti tesis edilmemistir. Tasinmazin cins degisikligi ekli
belgelerde yer alan Capli Tasarruf Vesikasina istinaden 05.02.1974 tarihinde tescil kadastrosu
ile “Av. Kargir Ziraat Bankas1 Binas1” olarak tapu siciline islenmistir.
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Degerleme konusu parsel halihazir imar planlar1 kapsaminda Kentsel Tasarim Alani icerisinde
tamami meydan alaninda kalmakta olup kamuya terk edilecek alanlardandir. Plan
hiikiimlerine gore meydan alanlar1 terk edilecek alanlardandir. Parselin tamami bu alan
icerisinde yer almaktadir. Mugla Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Kurulu ve Bodrum
Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii ile yapilan goriismelerde heniiz herhangi bir
kamulastirma ¢alismas1 bulunmadigi ve mevcut binanin kullaniminda herhangi bir sorun
bulunmadigi bilgisi edinilmistir.

Yukarida belirtilen teblig maddesi ve tasinmazin halihazir durumu g6z oniine alinarak parsel
0zelinde kamulastirma karar1 bulunmamasi dikkate alinmistir.

Miisteriden temin edilen ve Bodrum Belediyesinden teyit edilen bilgilere istinaden tasinmaz
II. Grup korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varligi olarak tescil edilmistir. Bu kapsamda
Bodrum Belediyesi plan tadilati yapacaktir. Belediye heniliz yapim asamasinda olan plan
ozelinde bilgi paylasmamaktadir.

Miisteriden edinilen bilgiye istinaden, Bodrum Belediyesinin imar g¢alismasini takiben,
hazirlanan takviyeli tadilat projesi ile yapi ruhsati bagvurusunda bulunulacagi, projenin
tamamlanmasina takiben ise yapi kullanma izin belgesi i¢in miiracaat edilecegi, GYO
portfoyline yapi1 kullanma izin belgesine haiz Ticari Bina olarak kayit altina alinacagi
Ogrenilmistir.

Tasinmazin kadastro paftasinda isli olmasi, cins tashihli olmasi, herhangi bir olumsuz evrak
kaydi bulunmamasi, halihazir durumu goz oniinde bulundurularak, 2. Grup korunmasi gerekli
kiiltiir varlig1 olarak tescil edilmis olmasi da dikkate alinarak taginmazin yatirim ortakligi
portfoyiinde kira geliri elde etmek amaci ile TICARI BINA olarak alinmasinin uygun olacagi
kanaatine varilmistir.
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BOLUM 6

SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonu¢ Ciimlesi

Degerlemesi yapilan parselin degerlemesinde emsal karilastirma yonteminin kullanilmasi ve
muhtemel kira kabiliyeti lizerinden gelir kapitalizasyonu yontemi yapilmasi uygun bulunmus,
diger yontemler imar mevzuati cergevesinde degerlendirilememistir. Degerleme konusu
taginmazin konumu, cevresel 6zellikleri, yasal ve glincel durumu, giiniin gegerli piyasa rayi¢
fiyatlarina gore olusturulan satig kabiliyeti ve emsal fiyatlar1 g6z Oniline alinarak
degerlendirme yapilmistir.

6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tiirk Liras1 Uzerinden Nihai Deger Takdirinin
Yapilmasi

“Emsal Karsilastirma Yaklasimi” yontemine gore;

Emsal Karsilastirma Yaklagimi ¢ergevesinde, degerleme konusu tasinmazin 6zellikleri dikkate
alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan ofis ve
diikkan emsal arastirmalart dogrultusunda gergeklestirilmistir.

KULLANIM SEKLI KAT TOPLAM ALAN (M2)|  BiRIM DEGERI (TL/m2) DEGER (TL)
BANKA bodrum 75,00 6.500,00 487500
BANKA zemin 260,00 41.000,00 10660000
BANKA galeri kati 54,00 20.500,00 1107000
LOJMAN- 1 1.kat 61,00 11.000,00 671000
LOJMAN- 2 1.kat 65,00 11.000,00 715000
LOJMAN- 3 2.kat 126,00 11.000,00 1386000
TOPLAM DEGER 15.026.500 TL
TOPLAM YAKLASIK DEGER 15.000.000 TL

“Gelir Yaklasim1” yontemine gore;

Dogrudan gelir indirgeme yontemi ile bir yilin gelir beklentisi tahmin edilerek, tasinmazin
toplam degeri bulunur. Bu yontemde toplam degere ulagmak icin tek bir yilin geliri, miilkiin
kendini amorti etme siiresi ile hesaplanan “kapitalizasyon orani” na boliiniir.

Bolgede yapilan kira bedelleri i¢in emsal arastirmasi sonucu;

Benzer nitelikli taginmazlar i¢cin amorti siiresi beklentilerinin 20 yil civarinda oldugu ve
yapilan pazar arastirmasi neticesinde kapitalizasyon oraninin ~%5 olabilecegi kabul
edilmisgtir.

Gayrimenkuliin Degeri= Net Faaliyet Geliri / Kapitalizasyon Oran1 (Kapitalizasyon Orani =
Yillik Net Gelir / Gayrimenkuliin Degeri)

KULLANIM SEKLI KAT | TOPLAM ALAN (M2)| AYUK KIRA (TL) | YILUK KIRA (TL) | KAPITALIZASYON ORANI DEGER

BANKA bodrum 75,00 2.000,00 24000 0.05 480,000 TL
BANKA zemin 260,00 44,000,00 528000 0.05 10.560.000 TL
BANKA galeri kat 54,00 5.000,00 60000 0.05 1.200.000 T1
LOJMAN- 1 1kat 61,00 3.250,00 39000 0.05 780.000 T,
LOJMAN- 2 1.kat 65,00 3.250,00 39000 0.05 780.000 TL
LOJMAN- 3 2kat 126,00 5.000,00 60000 0.05 1.200.000 T
TOPLAM DEGER 15.000.000 TL

FORM

Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 21290 91 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

37



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

Degerlemeye konu tasinmazin piyasa degerinin belirlenmesinde “Emsal Karsilastirma
Yontemi” ve “Gelir Kapitalizasyonu Yontemi” kullanilmistir. Kullanilan  yontemler
neticesinde ulasilan ve takdir edilen degerler esdegerdir. Degerleme c¢alismasinda yer alan
bilgiler ve sartlar dikkate alinarak, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine
yiiksek seviyede itimat duyuldugundan tasinmazin bulundugu bolgede Emsal Karsilastirma
Yontemi ile belirlenen degerin tasinmazin piyasa degerini ¢ok daha iyi yansitacagi kanaatine
varilmistir. Bu nedenle Emsal Karsilastirma Yontemi lehine uyumlastirma yapilarak nihai
degeri takdir edilmistir.

Sonu¢ olarak degerleme konusu tasinmaza piyasa kosullari icinde 15.000.000,00 TL
(Onbesmilyon Tiirk Liras1) deger tespit ve takdir edilmistir.

USD=~ 11.8693 TL, 1 €=~ 13.4442 TL olarak kabul edilmistir. (28.12.2021 tarihli gosterge
niteligindeki Merkez Bankas1 verileri esas alinmistir.

Degerleme tarihi itibari ile tasinmazin déviz cinsinden degeri;

1.263.764,50 Dolar (1 USD: 11.8693 TL)

1.115.722,77 Euro (1 USD: 13.4442 TL)

* T.C. Merkez Bankasi Verileri esas alinmistir.

Tasinmazin kiralanmasi durumunda toplam kira bedelinin 750.000,00 TL/yil olacag
kanaatine varilmistir.

Tasinmazin toplam kiralanabilir alan1 641 m2 ve ortalama kira bedeli 97,50 TL/m2/Ay olarak
hesaplanmistir. Kat bazinda alan, Aylhik Kira Bedeli, Aylik Ortalama Kira Bedeli bilgileri
yukaridaki tabloda detaylandirilmistir.

Banka binasinin aylik kira bedelinin 51.000,00 TL/ay, Lojman binasinin Kira bedelinin ise
kiiciik olanlarin her bir tasinmaz i¢in 3.250,00 TL/ay, biiyiik olan lojman kirasinin 5.000,00
TL/ay, olmak iizere 3 adet lojman kirasinin toplam 11.500,00 TL/ay olacagina kanaat
getirilmistir. Tasinmazin toplam aylik kira degeri 62.500,00 TL/ay olarak takdir edilmistir.

6.3 Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmasi ve lgili Katma Deger Vergisi
Tutarinin da Eklenerek Toplam Degere Ulasilmasi,

Tasimnmazin %18 K.D.V dahil piyasa degerinin 17.700.000,00 TL (Onyedimilyonyediyiizbin
Turk Lirasi) takdir ve tespit edilmistir.
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6.4 Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle
bitirilmis olmasi1 varsayim ile Tiirk Liras: iizerinden ve ayrica degerleme tarihi
itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi iizerinden degerinin
takdir edilmesi

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir.

Is bu rapor 28.12.2021 tarihinde 70 sayfa hazirlanmis olup durumu ve kanaatimizi ifade eden
gayrimenkul degerleme raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden gayrimenkul degerleme raporumuzu bilgilerinize saygi ile
sunariz.

Safi DOGAN Dinger KARACAY

Lisanshi Degerleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzmani

(SPK Lisans No: 401301) (SPK Lisans N0:404174)
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BOLUM 7

EKLER
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- -
1
Yukanda belirtilen konu hakkinda Mugla Kiiltiir Varliklarini Koruma
alman 19.12.2019 tarih ve 8998 sayih karar ekte sunulmustur.

Tapu Miidiirligiine Not: Yukanda belirtilen taginmazin tapu kitiugi beyanlar

sayih Kanunun 18. Maddesi ve Korunmas: Gerekli Tagimaz Kiiltir Varhklan Yap:
ve Denetimine Dair Yénetmeliginin 5 Maddesi gerefii kararda belirtildigi 5e
korunmas: gerekli tayinmaz kiltir vorlig yups serbinin verilmesi M

Ek:
I - Karar omegi. (1 sayfa)
2 - Kargs oy. (1 sayfa)
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smwmmmuo 48 K:8-9
Kozyatags KADIKOY / {STANBUL

‘Sayin Sinan AKYURTLAKLI (Fk-2
konulmadi)

Eskigesme Mah Kanhdere Sok.No:13
BODRUM / MUGLA
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; Bodrum Sualti Arkeoloji Muzesi Modis]
8.5“204 sayth yazisi, ilgilisinin 17.07.2019 tarihli ve 20.09.2019 ¢t
Mﬂﬁﬂiﬂlﬂn 06.08.2019 tarih ve E.655630 sayili yazisi, Bodrum Belediye B
Mudorlagantn 18.09.2019 tarih ve E.23294 sayili yazisi ve ekleri, Kurulumuzun 14,1
mlnkanyenudeunelcndLMﬂdﬂﬂ&mmhmlilJOWmihﬂm»
Mugla [li, Bodrum llgesi, Carg Mduuesnde.mmummrve‘mu
Kurulunun 03.07.1987 tarih ve 3492 sayili karaniyla tescilli kentsel ve III. derece arkeolc
aymlam!m(ﬂ&lmmvczou ny:hkmnylakommmnwd&hldﬂtﬂnml@

sayih karanyla uygun bulunan korums amagh revizyon imar plam iginde kﬁn.
Yatinm Ortakhids Anonim Sirketi milkiyetindeli 788(eski 184) ada, I(eski 56) parseldeki
Sube Binasi ve Lojmamina iligkin, YOksel Mimar Sinan Akyurtlakl, DOCOMOMO

Calisma Grubundan Yildiz Satman ve S0 ey Polat tle ITO Mimarlik Fakiltesi uﬁﬂ R
Prof. Dr. Giinkut Akin tarafindsn heo oo coolande, 19, ylizyldan sonra yapiioig
m modern mimarhk donemin el ol

olmasi nedenleriyle tescillensrek Lo corekti2i vonindeki bilgiler dogrultusunda
Sube Binas: ve Lojmaninin 2863 syl fanun kapsaminda II. grup korunmas: gerekli
varligs olarak tescil edilmesine, Kornman Gerekli Taginmaz Kiltdr Varlklanmn ve

BASKAN
Prof. Dr. Bilal S
(IMZA)

OYE
Saime KOKCO
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Adres Kodunuz

Yukanda beyan ettigmiz Adres Kodu'na art Adres bilgilerini asagida gorebilirsinaz.

Adres: Bu adrese ait adres kodu:

CARSI mah 6 sok No 2 Dawre: A
BODRUM - MUGLA ) 1125770022

- Yem bir adres sorgulamak icin tklayn
Bina Kodu: - » s

289701468

Adres Kodunu=

Yukanda beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asadsda gorebilirsiniz.

Adres: Bu adrese ait adres kodu:

CARSI mah. 6 sok No: 2 Dawe: 1

BODRUM - MUGLA 1125470037

= K - Yeni bir adres sorgulamak icin tiklaym

289701468

Adres Kodunu=

Yukanda beyan ettiiniz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asadida gorebilirsiniz.

Adres: Bu adrese ait adres kodu:

BABRURR AR 2 O 2
Bina Kodu: Yeni bir adres sorgulamak icin tGikilaymin

289701468
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR

‘weblopu

Tarih: 21-12-2021-1417

Kayd: Olugturan: MUSTAFA CAN KUGUKKARAASLAN

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
088521656891 20211221-1531-F02796 65689
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipt: AnaTasinmaz Ada/Parsel 7881
Taginmaz Kimlik No: 92098280 AT YUzoicOm(m2): 417.89
Wikge: MUGLA/BODRUM Badimsiz Bolm Nitelik:
Kurum Adr: Bodrum detmuz Boium Brot
Mahatie/Koy Adt GARSI Man W.;OWI

) z Badimsz Bolim Net
M.wlu YiizOlcomi:
Cilt/Sayfa No 4/359
Kayt Durum: Aktit b i

- Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitellkc Aviuly Kargir Ziraat Bankast Binass

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

/BN Acikdama Malik/Lentar | Tesis Kurum Tariv | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 2 derecede korunmast gerekdi taginmaz kGidr varh§icw. ( Sablon: K{nGr Bodum -
Ve Tabiat Variiiannan Gruplanmasina Yonelik Belirtme.) 03-07-2020 1027 -
13729

Beyan 1. grup korunmas: gereldi taginmaz kiltdr varbgiow ( Sablon: Kiiltir Ve Bodrum -
Tabiat Varkklannin Gruplanmasina Yonelk Belirtme.) 09-03-2020 0946 -
7mMM
Beyan 3 DERECEDE KORUNMASI GEREKL| KULTUR VARLIGIDIR 27/01/1987 Bodrum -
YEV: 231( Sablon: Kuitur ve Tabiat Varkikianmin Belrtiimes! (1. ve 2. Grup - 27401-1987 0000 -
Harctan Muaf)) 231
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Mars EI8rhgi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebl-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarh- | Tarih-Yevmiye
Yerri
486723858 (SN:B0424380) ZIRAAT GAYRIMENKUL m 41789 41789 Sahg
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 12-06-2019
v 12888

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) WabN3zCJvde kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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KADASTRAINPAFETA
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ARDRVIULK

2.4, Bodrum kentse! sit alani gindeki gelenekse! sokaklar, isimleri ve cephe hatlan ile aynen
korunacakur. Belilenen sokak isimieri ancak Mimarlar Odas, Sehir Plancilan Odasi ve diger iigili
STK'lann da gorusieri alinarak raporlandinimis belediye meclis karadan ve Mugla KT.V.K
Kurulunun olumlu gdrist: ile dedistirilebilir. Kentsel yerlesim alaninda geleneksel merkez diginda
highir alanda yol boyunca bitigik yapilagmaya zin verilemez. Sokaklarda kentsel silueti bozacak
yapilasmalara izin veriemez,

2.5. Kentsel Tasanm Alanlan (KTA) Koruma Amagh Revizyon Imar Planinin ruhuna uygun,
bitincl! olarak projelendinlecek; ancak bu butoncl yaklagimda farkh Ozelmder sergileyen her ait
bolge karaktennin tasanmda dikkate almmasn gerekhdnr KTA smmm icen eki imar adalan

disinda kalan alanlar w
!ﬁ A ﬁ‘ara |'E&R projeler M

ony az

1982 yihinda onaylanan Koruma Amagh Iimar Planinda da yer alan; ancak ginimizde sadece
Eelediye ile Kale arasindaki meydan, Belediye yani Belediye KaltGr Merkezi ve Ticaret Merkezi ile
kismen Dr Alim Bey Caddesi ve Cumhuriyet caddesindeki 6zel proje alanlanndaki uygulamalar ile
yapilan yayalastirmalar ozellikle yazin kalabaliklasan kent nifusu igin yeterli gdriimemektedir.

Onemli bir dodal ven olarak, Ege Denizi ile Kale, Cafer paga Tirbesi ve Kaplan Kalesi gibi tarihi
anitsal dededenin birikte algilanmasini saglayacak Neyzen Tevfik caddesi boyunca uzanan kiy
boigesinin ve bununla iliskili olan merkez ticaret alani ile Kumbahge iskelesinin bulundudu buruna,
oradan kentin dig sininna kadar uzanan kiyi bblgelerinin birbirenyle badlantih (batinell) otarak
yayalastinlip Belediyesince 1/1000-1/500-1/200-1/1 blceklo payzaj ve “kentsel mobilyalan da

Mugia Kultur ve Tabiat AE Lr-(}: ; ""t{},q; 3

vartiklarin koruma kurulunun

2412.20c3 gin ve. <92/, sayilh (
e karari ekidir Erda KORfM)AZ
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

'"‘e LN ENERJI KIMLIK BELGESI

nino enerjl
peorformony)

Binann ______________]eelgenin Binanin Gériintiisii

Tipl: Idari Bina / Kamu

insaat Ruheat Tarihi: - 8.1.1964 Verilis Tarihi: 27.11.2019
Tadilat Taritiz 1411998 Gegurlilik Torhic 27.11.2029
Toplam Alan: 78841 Perdormans Sinifi; C
AdaiParsel/Pafta: 78871/ N18-c-24-b-4. Emisyon Sifi; D

UAVT Bina No: 283701468

Adh: BODRUM BINASI

Adresi: CARSIMAH. 6 SOK. NO:2 BODRUMMUGLA

Sahibinin Adi Soyadi: ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKUG AS.

SERA GAZIEMISYONU | | “”3 M
ENERJI PERFORMANSI
Yoksek ORAN

#EXED 0.9,
#EED # EED
" C s0r99 'l C 8099 ]
4] D 100-139
"WLE 120.139 LALE 120-139 ]
¢ EETEED
GA75-..
175 b

YILLIK ENERJI TOKETIMLERT YENILENEBIUR ENERJI/KOJEN. ENERJI
SISTEMLER v = = :
er.;l'ml. > t Bagina i ! il Birlm Alan Bagina

Toplam 76.533,26 146,87 0,00 000

# ETE7ED
PlGan--
" Yiksek

C
Isitma 62.182,89 11933 0,00 000 C
Sihhi Sicak Su 000 000 0,00 000 +]
Sogutma 85941 1649 0,00 000 D
Havalandiema ‘-WJS 2‘7 C
Aydinlaima 447221 858 D
Kojanagsyon 0,00 000 0,00 000 —
FO:Q_W'““ —= — om 000 e
Belgenin Belge Diizenleyenin
Numarass M2948D2823CA1 Adi Soyadi:  BMAIL CALAYIR ] ~HT
Verilis Tarihi: . Firmas:  BESTENERI YONETIAIVE DANISMANLIK
e it il T ZMETUERI SANAYIVE TICARET LIMITED
Son Gegerlilik Tarihi: 27112029 SRKET
iptal Edilen EK8 No: Sertifika No: $zu-34-0065
imza:
Sayfa 1/3
FORM

Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

ENERJI KiMLIK BELGESI

pino enaor)l
pertormaons

BiNA BILGILERI

LEJANT: Blnadia by W Bloaid b Toprak
Toplam Kat Adedi: 5 Duvar Agudikh UDegerl: 1,46 B Binadin &e. faid baige [ Topr

Bodrum Kat Adedl: 1 Kolon Adarkkh U Degorl: 0.00 .JSN)hI, §aphar ve Dider Harg Tabakalan

Ortalama Kat YiksakFgilmk: 306 Kirig Aguidch UDogeri: 34 .-,B'aon Yap! Elemani A,
Toplam Bina Alant{m¥): 78841 Taban Dageme AgurlidiUDegeri: ¢,51 .Da‘:me Malzemeler (Hava kurusunda, iizer Grtili
ikdimdendiilen Alsn{mi:. 521,08 Konsol Déseme AgulkhiUDeger: 270 [Phsap ve Ahgap Mamulleri

Net Alan (m?): 46049  CatuAgrikh U Dogori: 3,49 [ Kagir Duvarkar [Harg fugalan-darzles dahil)
Toplam Zon Adedi: 16 Pencere Agrlkh U Degeri: 270 = Dodal Tagla
iklimlendirilen Zon Adedi: 8 Kapi Aguchidi U Degeri: 400

BINADIS KABUGUNDAEN FAZLA KULLANILAN YAPI BILESENLERI

Toplam Dy Duvar Alamim?): 702,35

Tipi: Dalgu Duvar
Alani{m®l 702.35
U Degeri:

Kalinlikm): 0&2/0,20/0'02
Toplam Dy Betonarme Bleman Alanim?): 36,37

Tipi: Kirtg
Alan{mt) 3637
U Degeni: 344
Kalinlikimk 0,02/0,20/0,02
Toplam Déseme Alandm?: 541,19
Tipi Temel i ‘ :::‘l ‘ Konsol ‘
U Dogeri: 0,51 0,51 2,9 L
Kalinlikim): 0,02/0,03/0,10/0,20/0,30/0 027003/ 010/ 020/ 030/ Q Q01/003/012/002
Toplam Cats Alsnilm?): 326,29
— Yous —_
Alani{n¥) 326,29
U Degeri: 349
Kahnlkim}: 0,01 /0,05 /0,12 /0,02
Toplam Pencere Alnim?): 186,18
Tipi Alam{m?®}
Yaktum Camlan Renksiz reflektif kaplamak) (6+ 16mmHava+6) Akiminyum Cergeve 18618

Belgenin Belge Diizenleyenin
AT S

Numarasy M2948D2823CA1 Ach Soyads:  ISMAIL CALAYIR
Verilis Tarihi: 27.11.2019 Firmass: BEST ENERI YONETIMIVE DANISMANUIK

HIZMETLERI SANAYTVE TICARET UMITED
Son Gegerlilik Tarihi: 27.11.2029 SIRKETI
iptal Edilen EXB No: Sertifika No: $zu-34-0065

imza:
Swfaz3
FORM

Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

ENERJI KiMLIK BELGESI

ving cnu.o
perlformansi

MEKANIK SISTEMLER iimbonirien zon Adedi: (SN
! ﬁuksu Slstern) .
Bagh Zon Adaedi; 3 5
Sistemin Konumu: Mahal Mahal
Sistomin Tipi: Wima Kiima
Sistemin Giici(kW): 30 8
Yakt tipi: Elektrik Elektrik

Gines Enerjisi Katkia;

e Sogtm s

Bagli Zon Adedi: 3 4 Bagh Zon Adedi: 8

Sistemin Konumu: Mahal Mahal Ststamin Tipi: Besleme ve fgzoz Havalang
Sistamin Tipk: Cokdu Aynk (Mutti-Split) St Aynk {Split) Sistember Iss Esanjéri: Yok

Sistemin Glcl(kW): 20 8

En Fazla Kulland an Armatls Tipi ve Adedi En Fazla Kullaotan Lamba Tipd ve Adedi

AlGiplak) - 18 Kompakt Fluoresan {25 W) (1750 Kimen) 9
ToplamAydinlstma Giicii (kWJ: 4212,50 Fluoresan {18 W) {1170 Kimen) 32
Toplam Aydinlatma Limeni: 292.040,00 LED20T-1900 20 W) (1900 kimen) 32

sy Geri Kazangmy (kWh): 000 Pik Giig (kW) o
Elbektrik Giig Cletssi (kW) o Alanim?): 0
ks Giig Crkus (kW): 0

Yakat Tiketimi (kW): 0

Yaknt Tipi:

TAVSIYELER/ACIKLAMALAR

Kumen renk Begoskeen meanik dstenber binada bub S
T
Numarase: M2948D2823CA1 Adh Soyads: 1SMAIL CALAYIR
Verilis Tarihi: 22112019 Firmasy: ﬁgﬁgﬁg :g:;"gvﬁ mm
Son Gegerlilik Tarihi: 27.11.2029 SIRKETI
iptal Edilen EKB No: Sertifika No: Szu-34-0065
imza:

Swfadn

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

OZGECMISLER

Degerleme Uzmani

Adi-Soyadi: Safi DOGAN

Egitim Durumu: Yildiz Teknik Universitesi / insaat Fakiiltesi / Harita Miihendisligi

SPK Lisans No: 401301

Meslegi ve Gorev Unvani: Lisansli Degerleme Uzmani

DAHA ONCE CALISTIGI iSYERLERI

Giris-Ayrihs Gorev Unvam Kurulusun Unvam
Tarihi
1-  |2006-2009 Degerleme Uzmani Turyap Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.
2-  12009-2011 Degerleme Uzmani Form Gayrimenkul Degerleme ve Danis.
AS.
3-  12011-2012 Sorumlu Degerleme Talya Gayrimenkul Degerleme ve Danis.
Uzmani — Kurucu Ortak | A.S.
4-  |2012- Degerleme Uzmani Form Gayrimenkul Degerleme ve Danis.
AS.

Tel: 0312 2129091

FORM

Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Baige Kerpnin dogrulugunu beigey Sarviayen Dagerlame Kurutuyundan tey® edebiwsims

TDUB

T b o

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 22.11.2019 Belge No: 2019-01.2324

Sayin Safi DOGAN
(T.C. Kimlik No: 17608854188 - Lisans No: 401301 )

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam” olmak igin aranan 5 (bes) yillhik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir,

/s

Encan AYDOGDU
Baskan

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
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imza ile imzalanmistir.

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e

YALTANES TINTD
NVINIY Lexyp

s o

“mstwuezey yey eAew(e iwisuesy | Iiuewz) awaRda(] (myuawiifen

NVOOQd Jes

eouueAn | 811qa) epunpieH Jejses] upjsy)| eAeunn] RIS A BLIR|SURS|] US| Jejueuning
anaAjjeey vpuiseseAl] akeuuas, 1j1Aes yEON ‘[IIA URS unu niuny isesell| akeuwas

ISNVSITIDI'INVINZN AN TIEIDAA TOAMINTNRIAVD

LOETOF * ON OT0Z'€0'80 - YueL

1D17H18 IHVISNTNANY 1IOVHY
ISVSVAId SAVINYIS JANNL

FORM
gerleme ve Danismanlik A.S.

Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara

Gayrimenkul De

Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

Tel: 0312 2129091
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Sorumlu Degerleme Uzmam

Adi-Soyadi: Dinger KARACAY

Egitim Durumu: Canakkale 18 Mart Universitesi -Kamu Y 6netimi

SPK Lisans No: 404174

Meslegi ve Gorev Unvam: Lisansh Degerleme Uzmani

DAHA ONCE CALISTIGI iSYERLERI

Giris-Ayrihs Gorev Unvani Kurulusun Unvam
Tarihi
1-  |2007-... Sorumlu Degerleme | Form  Gayrimenkul = Degerleme  ve
Uzman1 —Genel Miidiir Danismanlik A.S.

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 02.10.2019 Belge No: 2019-01.1757

Sayin Dincer KARACAY
(T.C. Kimlik No: 14120541626 - Lisans No: 404174 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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i Iy

Sermayw Pryssss

Tarih : 24.03.2015 No : 404174

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasimuda Faaliyette Bulunaniar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [liskin Esaslar Hakkmnda 8l i (V11128 7) uyannca

Dinger KARACAY

R YARDIMCISI

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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