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YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Kurum/Kisi

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Bagkent Taginmaz Degerleme A.S.

Rapor Tarihi ve Takip No

20.12.2024- ZRTGYO-2024-3

Talep Tarihi

11.10.2024

Tasinmaz inceleme Tarihi

17.12.2024

Degerleme Konusu Miilke Ait

Bilgiler

izmir ili, Bornova ilgesi, Kazimdirik Mahallesi, 399 Ada 131 Parsel
“Dokuz Katli Kargir T.C. Ziraat Bankasi Hizmet Binasi ve
Lojmanlan” Vasifli

Calismanin Konusu

izmir ili, Bornova ilgesi, Kazimdirik Mahallesi, 399 Ada 131
Parsel “Dokuz Katli Kargir T.C. Ziraat Bankasi Hizmet Binasi ve
Lojmanlar” niteligindeki gayrimenkullerin piyasa degerinin
tespiti amaciyla “““Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan “Portfoyde yer
alan ve ortakhgin hesap doneminin son (¢ ayi icerisinde
herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan
varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti" hikmiine binaen
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme kuruluglariHakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig
ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken
Asgari hususlar” cercevesinde Tebligin 1’'inci maddesi ikinci
fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Cinsi(Tapu Kaydi)

Dokuz Kath Kargir T.C. Ziraat Bankasi Hizmet Binasi ve Lojmanlari

Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin imar Durumu

Bornova Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nden alinan
bilgilere goére 399 ada, 131 parsel,1/1000 olgekli, 05.11.2007
tarihinde onanan Bornova Resmi Tesis Alani Belirlenmesi
uygulama imar planinda; resmi kurum alani ve hafif rayl sistem
glizergahinda kalmaktadir. Ayrik Nizam 8 kat, Hmax:24,80
komsudan 3 metre cekme mesafeli yapilasma kosullarina haizdir.

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Kullanim Alani

YASAL ALAN: 3446,00 m?
MEVCUT ALAN: 3446,00 m?
(Bknz.5.4.2.Madde)

TASINMAZIN PAZAR DEGERI
(KDV HARIG)

DEGERLEME DETAY TABLOSU ekte sunulmustur.
(Bknz.7.2.Madde )

DEGERLEMEDE GOREV ALANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Gayrimenkul Degerleme Uzmani

: Olcay USTA
: Simla OZMIMAR BALIKCI

: Ahmet HARDAL

BaskentTasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03

www.baskenttd.com.tr
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1.

TASINMAZ DEGERLEME A §.

BOLUM RAPOR BILGILERI
1.1 RAPOR TARIHi
Bu rapor 20.12.2024 tarihinde diizenlenmistir.

1.2 RAPOR NUMARASI
Bu rapor ZRTGYO-2024-3 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.3 RAPOR TURU
Tasinmazin ginimuz piyasa kosullarinda Tirk Lirasi (TL) cinsinden nakit ve/ya karsiligi

Kira Degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 RAPORU HAZIRLAYANLAR
Bu rapor; tasinmazlarin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-

kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkl degerleme yontemlerinden
elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Sirketimiz
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Ahmet HARDAL tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Olcay USTA tarafindan kontrol edilmistir. Raporu hazirlayan ve

kontrol eden degerleme uzmanlarina ait lisans belgeleri rapor ekindedir.

1.5 DEGERLEME TARiHi :19.12.2024

1.6 DAYANAK SOZLESME TARiHi :09.10.2024

1.7 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007
tarih ve 27/781 sayil kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar” gercevesinde ve Sermaye Piyasasi Kurulu’ndan 01.02.2017 tarih, 29966
saylli Resmi Gazetede yayimlanan I1ll1-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Degerleme

Standartlari Hakkinda Teblig” hikiimleri esas olmak lzere hazirlanmistir.

1.8 SON UC DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BiLGILER

Degerleme konusu tasinmaz icin degerleme raporu tanzim edilmemistir.
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2. BOLUM DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 DEGERLEME SIiRKETi UNVANI, ADRESI VE SiRKET BiLGILERi

DEGERLEME SIRKETININ UNVANI: BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

SIRKETIN ADRESIi: CEVIZLIDERE MAHALLESI, 1243. SOKAK, PALMIYE iS MERKEZI
NO:4/19 CANKAYA/ANKARA

ILETISIM: info@baskenttd.com.tr

KURULUS TARIHi: 21.09.2017

SERMAYESI:1.000.000 TL

TICARET SICiL NO: 412467

FAALIYET KONUSU: GAYRIMENKUL DEGERLEME

iZIN/YETKILER: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 22.03.2018 Tarih 14/417 Sayili
Karariyla, Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’i
cercevesinde gayrimenkul degerleme hizmeti vermek Ulizere listeye alinmistir. Sirketimize,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu Baskanhgi’'nin 26.07.2018 Tarih ve 7890 Sayili
Karari ile Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmeliginin 11. Maddesine istinaden
Bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren ‘Gayrimenkullerin, Gayrimenkul
Projelerinin veya Bir Gayrimenkule Bagli Hak ve Faydalarin Degerlemesi’ kapsaminda hizmet

verme yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERI UNVANI, ADRESI VE BILGILERI

MUSTERININ UNVANI: ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

MUSTERININ ADRESI: Finanskent Mah. Finans Cad. B Blok, No:44/B, Umraniye / ISTANBUL

SIRKET AMACI: Ulkemiz gayrimenkul sektdriiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye igin
katma deger olusturacak projeler ile sektoriinde oncl sirketler arasinda yer almak, yiksek
yatirim degeri sunan 6zglin projeler gelistirerek istikrarli bilanco biylimesi gerceklestirmek,
kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla sektériinde ornek bir kurum olmak ve
hissedarlarina en yliksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri hayata gecirmektir.

SERMAYESI: 4.693.620.000 -TL  HALKA ACIKLIK; EVET

ILETISIM: +9 0216 369 77 72-73 (pbx)- info@ziraatgyo.com.tr
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2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR)

Bu degerleme raporu misterinin talebi dogrultusunda, izmir ili, Bornova ilgesi, Kazimdirik
Mabhallesi, Mustafa Kemal Caddesi, No:17A (UAVT: 1444973240) ve 152 Sokak, No:9/31-41-51-
61-71 (UAVT 31 BB.: 3475310409- UAVT 41 BB.: 5205933434- UAVT 51 BB.: 5267259801 -
UAVT 61 BB.: 5081781337 - UAVT 71 BB.: 5281488402) posta adresinde yer alan, 399 ADA 131
parsel “Dokuz Kath Kargir T.C. Ziraat Bankasi Hizmet Binasi ve Lojmanlari” nitelikli taginmazin
misterinin talebi dogrultusunda piyasa degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

3. BOLUM-RAPORUN HAZIRLANMASINDA KULLANILAN KABULLER, BEYANLAR VE VARSAYIMLAR

3.1 KABULLER
Raporun hazirlanma kosul ve sartlarini hangi amagla kim tarafindan kullanilabilecegi ile
raporu hazirlayan ve kullananlarin hak ve mikellefiyetlerini agiklar.

1. Degerleme raporu icinde aksi beyan edilmedik¢e, milkin gecerli yasalar ve c¢evre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk icinde oldugu varsayilmistir.

2. Bu rapordaki higbir yorum, hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve
siradan degerleme c¢alisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle
yapilmamistir.

3. Degerleme raporunda ilgili Kadastro Mudurlagi, Tapu Sicil Muadarligd ve Belediye
yetkililerinden alinan bilgilerin glvenilir olduguna inanilmaktadir. Bilgi ve belgeler bu
kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.

4. Milkun, takdir edilen degerde degisiklige yol acabilecek zemin alti veya yapisal sorunlari
icermedigi varsayllmistir. Uzmanhgimiz disindaki bu husus, zeminde ve binalarda yapilacak
aletsel gozlemlemeler ve hesaplamalar ile statik projelerindeki incelemeler sonucu agikhk
kazanabilecek ayri bir ihtisas konusudur. Bu tlir mihendislik etiit gerektiren sartlar veya
bunlarin tespiti icin hicbir sorumluluk alinmaz.

5. Milk Uzerinde yer alan ipotek, haciz, hak ve kisitlayici serhler ve takyidatlar dikkate
alinmamis, bunlarin  miulki  pazarlamasinda bir mani olmadigi kabul edilerek
degerlendirilmistir.

6. Vergisel ve diger mali sorumluluklarin rapor kapsami disinda kalacagi varsayilmistir.

7. Miilk Gizerindeki alacak ve teminat haklari TAKBIS kayitlari incelenmek suretiyle dikkate
alinmistir.

8. Degerleme uzmaninin onayi veya rizasi olmadan bu rapor igeriginin tUmu veya bir kismi
reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip
yayinlanamaz.

9. Tapu milkiyetine iliskin konular igin hicbir sorumluluk kabul edilmez. Aksi beyan
edilmedikce, miilkiin tapusu pazarlanabilir ve gecerlidir.

10. Degerleme raporuna dahil edilen giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep
faktorleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bu sartlar gelecekteki
sartlara bagh olarak degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik
degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden o6tirli sorumluluk
alinmaz.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedikce, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Takdir edilen deger, deger
kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin milkin icinde ve disinda bulunmadigi
varsayimina dayalidir.

12. Degerleme uzmani, 6nceden bir anlasma saglanmadigi takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda
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degildir.

13. Resmi dairelerde gayrimenkuliin arastirmasina yonelik olarak yapilan temaslarda bazi bilgiler
belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina dayal
oldugu ve vyazih bir dokiimanla desteklenmedigi icin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkhliklar s6z konusu olabilir.

14. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden
saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki bir
olayin olusmasina bagh degildir.

15. Bu rapor ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI talebi dogrultusunda
hazirlanmis olup, bagka kurum ve kuruluslar tarafindan rapor igeriginin kullanilmasi Baskent
Tasinmaz Degerleme A.S. ‘nin yazili izni ile mimkindr.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve tecriibelerim dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederim:

1. Raporda sunulan bulgular, Degerleme Uzman’inin sahip oldugu tim bilgiler ¢ercevesinde
dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Degerleme Uzman’inin degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya
gelecege donik higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikar
veya On yargisi bulunmamaktadir.

4. Degerleme Uzman’inin bu gorevle ilgili olarak verdigi hizmet ve aldigi Gicret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya Onceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesine bagl degildir.

5. Degerleme Uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gergeklestirmistir.

6. Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmani, bu raporun konusu olan milki sahsen incelemistir.

8. Degerleme Uzman’inin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden
deneyimi vardir.

9. Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir. Beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

~

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Ahmet HARDAL Simla OZMiIMAR BALIKCI Olcay USTA

| o III.-* %{:; I
o b Uanscr 2R =SS

>
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4. BOLUM- GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BIiLGILER
4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERi

ZRTGYO-2024-3

ili iZMIR

ilcesi BORNOVA
Mahallesi/Kéyii KAZIMDIRIK
Mevkii -

Pafta No -

Ada No : 399

Parsel No ;131

Ana Gayrimenkul Niteligi

: [DOKUZ KATLI KARGIR T.C. ZIRAAT BANKASI HIZMET
BiINASI VE LOJMANLARI

Alani

421,17 m2

Blok No

Kat No

Bagimsiz Béliim No

Bagimsiz Béliim Niteligi

Sahibi-Hissesi

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM
* [SIRKETi V (1/1)

Cilt No : 38

Sayfa No : 3633
Yevmiye No : 16747
Tapu Tarihi : 13/07/2020

yoniinden Mustafa Kemal Caddesi lizerinden 800 metre sonra sol kol lizerinde yer

almaktadir.

Yakin c¢evresinde zemin kat ticari, Ust katlar konut 8 katl ticari ve konut yapilari
fonksiyonlu gelisim mevcuttur. Yeni yapilan ticari ve konutlarin yogun oldugu konumda yer
almaktadir. Agirlikh olarak orta ve Ust diizey gelir gurubuna sahip insanlarin ikamet amagli

4.2. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELIKLERI
Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, izmir ili, Bornova ilgesi, Kazimdirik
Mahallesi, Mustafa Kemal Caddesi, No:17A (UAVT: 1444973240) ve 152 Sokak, No:9/31-
41-51-61-71 (UAVT 31 BB.: 3475310409- UAVT 41 BB.: 5205933434- UAVT 51 BB.:
5267259801 - UAVT 61 BB.: 5081781337 - UAVT 71 BB.: 5281488402) posta adresli yerde
konumludur. Tasinmaza ulasim icin merkezde yer alan Bornova Hikiimet Konagi glineybati

tercih ettigi bolge 6zelligi tasimaktadir.
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g
.
g Y
> CungPiiyeti Ziraat Bankasi
- e

izmir Subesi

Turkiye Vakiflar Banka
T.a0. - Borno

Koordmatlar (38 464829 ,27.216313)

4.3. ULASIM BAGLANTILARI

Tasinmaza ulasim 6zel ve toplu tasima araclariyla kolay bir sekilde saglanabilmekte
olup, yaya ve arag trafiginin yliksek oldugu bolge 6zelligini tasimaktadir. Konu tasinmazin
600 metre kuzeybatisinda Asik Veysel Rekreasyon Alani, 700 metre batisinda Bornova
Stadyumu, 190 metre glineyinde Kiiclikpark ve Biylikpark, 750 metre giineyinde Bornova
Metro istasyonu 870 metre giineyinde Ege Universitesi bulunmaktadir. Yakin ¢evresinde
ticari ve konut imarl 6 ve 8 kath binalar bulunmakta olup s6z konusu bdlgede ticari ve
konut yapilari fonksiyonlu gelisim mevcuttur. Yeni ve eski yapilarin bir arada oldugu zemin
kat ticari ve Ust katlarin konut oldugu konumda yer almaktadir.

4.4. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, iIMAR, SEMA VB. BIiLGILER VE DOKUMANLAR

Bornova Belediyesi, imar ve Sehircilik Midurliigii’nde, imar birimi Ppersonelinden alinan
bilgilere gore gore 399 ada, 131 parsel,1/1000 6lgekli, 05.11.2007 tarihinde onayli Bornova
Resmi Tesis Alani Belirlenmesi uygulama imar planinda; resmi kurum alani ve hafif rayli
sistem glizergdhinda kalmaktadir. Bornova Belediyesi imar ve Sehircilik Midirltgi'nden
alinan bilgilere Ayrik Nizam 8 kat, Hmax:24,80, komsudan 3 metre ¢ekme mesafeli

yapilasma kosullarina haizdir.
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Ruhsat-iskan-Proje Bilgileri

*Bornova Belediyesinde yapilan incelemede, parsel lizerinde yer alan banka binasina ait
yapi ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri incelenmistir. S6z konusu tasinmazin Bornova
Belediyesinde yapilan incelemede/ parsel Uzerinde yer alan yapilara ait;

RUHSAT TARIH VE NO: 31/12/2010 tarihli, 523 sayili (yol kotu alti 2 kat, yol kotu Ustii 8 kat,
HMAX:24,80, 4B yapi sinifi, kamu kurumuna ait 3199 m2 banka 225 m2 siginak icin
hazirlanmis) Yeni Yapi Ruhsati,

07/05/2012 tarihli, 228 sayili (yol kotu alti 2 kat, yol kotu Gsti 8 kat, HMAX:24,80, 4B yapi
sinifi, kamu kurumuna ait 3138m2 kamu binasi ve 213m2 siginak icin hazirlanmis) Tadilat
Yapi Ruhsati bulunmaktadir.

21/05/2019 tarihli, 174 sayil (yol kotu alti 2 kat, yol kotu Usti 8 kat, HMAX:24,80, 4B yap!
sinifi, kamu kurumuna ait 213 m2 siginak dahil 3351 m2 resmi kurum, ofis ve isyerleri igin
hazirlanmis) Tadilat Yapi Ruhsati bulunmaktadir.

YAPI KULLANMA iziN BELGESI TARIH VE NO: 12.07.2012 tarihli, 204/1975 sayili (yol kotu
alti 2 kat, yol kotu st 8 kat, Hmax:24,80, 4B yapi sinifi, kamu kurumuna ait 3138m2 banka
binasi icin alinmis) Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir.

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE UYGUN MU?

Degerleme konusu tasinmaza ait 07.05.2012 tarihli mimari proje incelenmistir. Yapilan
incelemelerde tarafimiza ibraz edilen binanin onayli mimari projesi ile uyumlu insa
edilmis oldugu tespit edilmistir.

BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI KAT iRTIFAKINA ESAS ONAYLI PROJESINE UYGUN MU?
Degerlemeye konu tasinmaz igin kat irtifaki tesis edilmemistir.

CAP VEYA iMAR PLANI iLE TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN SAGLANIP SAGLANMADIGI
Tasinmazin konumu Bornova Belediyesinde mevcut imar paftasi tGzerinden tespit edilmistir.

GAYRIMENKUL iCIN ALINMIS DURDURMA/YIKIM KARARI, RiSKLi YAPI TESPITi VB
DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR

Yerinde yapilan incelemede devam eden insaat icin herhangi bir durdurma ve yikim karari
bulunmamaktadir.

EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLiSKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK
DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE DAIR BiLGi

Tasinmazda yer alan mevcut yapi icin tek bagimsiz bélimden 6 bagimsiz bolime donisimii
icin gerekli miracaatlarin yapildigi ancak halihazirda sonuglanmadigi TAKBIS raporunda
niteligi Dokuz Katli Kargir T.C. Ziraat Bankasi Hizmet Binasi ve Lojmanlari olarak
gortlmektedir. Kat irtifaki  kuruldugunda bulunacak degerin farkli  olacagi
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degerlendirilmektedir. Halihazirda yapi arsa ve kamu binasi yapi degeri ({zerinden
degerlendirilmektedir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (iIMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIiKLIKLER,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.) iLiSKiN BiLGi

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili BORNOVA Belediyesi, Tapu Sicil
Mudurligla ve Kadastro Mudirlugi’nde yapilan incelemeler ve musteriden temin edilen
bilgi ve belgelere gore konu tasinmaz son ¢ yillik dénemde herhangi bir alim-satim
islemine konu olmamig, 13.07.2020 tarih ve 16747 yevmiye ile satis gérmus ve tasinmazin
maliki ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI olmustur. Hukuki
durumlarinda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir

4.6. GAYRIMENKULUN TAPU iNCELEMESI VE TAKYIDAT BIiLGILERI

20.12.2024 tarihinde saat 16:27 itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Midurligli Web Tapu
Sisteminden temin edilen tapu kayit belgesine goére degerleme konusu tasinmazin tapu
kaydi Gzerine herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

4.7. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM
iZINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iNSAATA
BASLANMASI iCiN YASAL GEREKLiLiGi OLAN TUM BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGINA ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERi CERCEVESINDE
BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili Bornova Belediyesi imar Arsivi ve Cevre,
Sehircilik ve iklim Degisikligi il Mudurligiinde cikartilan dosyasinda degerleme giini itibari
ile tasinmaz igin veya ana yapl igin diizenlenmis herhangi bir zabit, yikim karari, enciimen
karari vb. evraka rastlaniimamistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin, Sermaye Piyasasi Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve
28660 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan Seri lll, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b
maddesi, 22.c maddesi ve 22.r maddesi uyarinca;

22.b) “Portfoylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak
miulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bollimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

22.c) “Portfoylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve 6nemli 6lcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan

gayrimenkuller il gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.”
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22.r) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakhigin milkiyetinde olan gayrimenkuller
uzerinde metruk halde veya ekonomik Omrini tamamlamis veya herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kitiginin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin
bulunmasi veya tapuda mevcut gériinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, so6z
konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis
olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin
tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b)
bendi hiikmi aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféyline dahil edilebilir.”

Degerleme konusu tasinmazin Ziraat GYO A.S. portféyiinde “DOKUZ KATLI KARGIR T.C.
ZIRAAT BANKASI HIZMET BINASI VE LOJMANLARI” olarak bulunmasinda bir engel yoktur.

4.8. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARiH VE 4708 SAYILI
YAPI DENETIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU (TiCARi UNVANI, ADRESI, VB.) VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE
iLGiLi OLARAK GERCEKLESTiRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BIiLGi

Yapi denetim isleri Ziraat Bankasi teknik personeli tarafindan Ustlenilmistir.

4.9. EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK
DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLISKiN ACIKLAMA,

Degerlemesi vyapilan gayrimenkuller ile ilgili Bornova Belediyesi ve tasinmazin
bulundugu konum ve gevresinde tarafimizla paylasilan bilgi ve belgeler neticesinde kisitli
arastirma ve incelemeler yapilmistir. Tasinmaz mevcut imar-yapilasma haklari ve mevcut
kullanim 6zellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir.

Yapilan incelemedeler neticesinde, parsel lzerinde yer alan yapilarin, onayli mimari
projeleri ile konum ve alan bazinda uyumlu olduklari tespit edilmis ve tasinmaz ile ilgili
hazirlanan is bu degerleme raporunda s6z konusu alanlar géz oniinde bulundurularak
tasinmazin Dokuz Katl Kargir T.C. Ziraat Bankasi Hizmet Binasi ve Lojmanlari olarak deger
takdiri gergeklestirilmistir.

Farkli bir plan/proje uygulanmasi durumun da analiz ve degerleme sonuglar farkh
olabilecektir.

4.10. ENERJi VERIMLILIK SERTiFiKASI HAKKINDA BiLGi

04/07/2022 tarihli, B sinifi, S34BED3C3DDDE numarali ve 11/09/2019 tarihli, C
sinifi M2435D88D2C79 numaral Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

5.  BOLUM DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER
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5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER iZMiR iLi
izmir Tanitim

Yiiz6lglimii: 11.891 km?

Nufus: 4.479.525 (2024 Yih)

il Trafik No: 35

izmir 4 milyon 479 bin 525 kisilik nifusu ile istanbul ve Ankara’nin ardindan

Tirkiye’nin en biyik Gglinct kentidir. izmir niifusunun 2 milyon 221 bin 180’i erkek, 2
milyon 258 bin 345’i ise kadin vatandaslarimizdan olusmaktadir. izmir'in nifusu Tirkiye
nufusunun %5,25’ini olusturmaktadir.

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

(5) Narhdere
(6) Guzelbahge

izmir ili 38.41273°K kuzey enlemleri ile 27.13838°D dogu boylamlari arasinda yer
almakta olup Ege Bélgesi’nin en biyiik ilidir. 2024 yili verilerine gére, Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi baz alindiginda toplam nufus 4.479.525 kisi olup Tirkiye'nin ntfus
yogunlugu bakimindan {ciincii biyiik sehridir. 11.891 km? yiiz 6lciimiine sahip olan izmir
yliz Olcimi bakimindan Tirkiye’nin 23.sirasinda yer almaktadir. Ekonomik, tarihi ve
sosyo-kiiltiirel acidan énde gelen sehirlerden biri olan izmir’in etrafi Aydin, Balikesir,
Manisa illeri ve Ege Denizi ve Ege Adalari ile gevrilidir. Ayrica izmir, yatlar ve gemilerle
cevrilmis uzun ve dar bir kérfezin basinda yer almaktadir. izmir Limani, Tiirkiye'nin en
biyik yedinci limanidir. izmir'in batisinda denizi, plajlari ve termal merkezleriyle Urla
Yarimadasi uzanir. izmir Korfezi cevresinde bulunan sehir, her yil izmir Enternasyonal
Fuari'ni diizenleyen 6nemli bir fuar merkezi ve liman kentidir.
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Tarim

izmir, tarim potansiyeli agisindan oldukg¢a sansli bir kenttir. Cografi yapisi ve iklim
dzellikleri bircok bitki tiiriiniin yetismesine uygun bir ortam saglamaktadir. izmir, incirden
tltline, narenciyeden siit hayvanciligina, zeytinyagindan hububata, tibbi ve aromatik
bitkilerden sarapciliga, cicekgilikten ari driinlerine kadar inanilmaz bir c¢esitliligi
barindirmaktadir. Bereketli topraklari, uygun iklim kosullari, zengin su kaynaklari ve
biyogesitliligi ile izmir Glkemizin en 6nemli tarim ve gida sanayi merkezlerinden biridir.

izmir’in topraklarinin yaklasik %28,4’tinii tarim alanlari olusturmaktadir. Toplam 343
bin hektarlik tarim arazilerinin; %41,8’ini tarla, %28,1’ini zeytin, %11’ini sebze, %9,7’sini
meyve ve %3,6’sI bag alanidir. izmir Tiirkiye geneli Giretim alani siralamasinda siis bitkileri
Uretim alaninda 30,9 % ile 1. sirada, sebze lretim alaninda 5,4 % ile 3. sirada, meyve
alaninda 4,4 % ile 4. sirada ve zeytin alaninda 11,5 % ile 4. sirada yer almaktadir.

izmir'deki toplam tarim alani biyiiklikleri g6z éniine alindiginda; Bergama, Odemis,

Menemen, Bayindir Tire, Menderes ve Menemen 6ne ¢ikmaktadir.

izmir ilinde bitkisel iretim, hayvansal {iretim ve su Uriinleri (iretimi; tGretim degeri ve
toplam Uretim igindeki payl géz onlinde bulunduruldugunda, en fazla paylr %46,60 ile
hayvansal Urlnler Gretimi almakta, onu yakin olarak %42, 36 ile bitkisel Gretim takip
etmekte, su Urlnleri Gretiminin ise %11,04 ile daha az bir pay aldigI gérilmektedir.

Sanayi, Ticaret, Yatirnmlar ve Ar-Ge

izmir'de 2019 yil itibariyle istihdam edilenlerin %59,7’si hizmet, %31’i sanayi, %9,3’{
ise tarim sektériinde calismaktadir. izmir, istihdam edilme orani acgisindan hizmet ve
sanayi sektoriinde Tirkiye ve Ege Bolgesi ortalamasinin Ustiinde yer almaktadir. Kiglk
sanayi siteleri, organize sanayi bolgeleri, serbest bolgeler ve teknoparklar, izmir
sanayisinin gelisimine katki saglamaktadir.

izmir'de 6zellikle Aliaga, Menemen, Menemen ve Gaziemir ilcelerinde sanayi
gelismistir. Gaziemir'de bulunan Ege Serbest Bolgesi (ESBAS) ile Menemen’de bulunan
izmir Serbest Bélgesi (iZBAS) kentin 2 dnemli serbest bélgesidir. Ozellikle ESBAS, iilkemizin
en biyik ticaret hacmine sahip serbest bélgelerinden birisi olup, izmir ekonomisine
istihdam ve ihracat bakimindan ciddi katki saglamaktadir. Ege Serbest Bolgesi 1990
yilindan bu yana faaliyette olup ginimdiz itibariyla Avrupa’nin en basarili serbest
bélgelerinden birisi olarak gésterilmektedir. izmir'in Menemen ilcesi sinirlarinda yer alan
izmir Serbest Bélgesi, Aliaga limanlar bolgesine 26 km. uzaklikta olup insasi devam eden
ve tamamlandiginda diinyanin en biiyik on limanindan birisi olacak Candarl Limani’'na da
yakin bir mesafededir.

izmir'de ileri teknolojide mal ve hizmet lretmek amaciyla sanayi ve Universite is
birligini saglayan teknoloji bolgeleri sayisi, Odamizin kurucusu oldugu izmir Bilimpark da
dahil olmak (zere; Dokuz Eyliil Teknoloji Gelistirme Bolgesi, Ege Teknopark Teknoloji
Gelistirme Bolgesi ve izmir Teknoloji Gelistirme Bolgesi ile birlikte 4’e ulasmistir.

izmir'deki sanayi tesislerinin buyik cogunlugu OSB ve kiiciik sanayi sitelerinde
barinmaktadir. Kentte bircok kiiclik sanayi sitesi bulunmakta olup 13 adet OSB yer
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almaktadir.

Turizm

Kiltir ve Turizm Bakanhgi'nin verilerine gére; izmir, 2024'in ilk 8 ayinda 1 milyon 177
bin 770 yabanci ziyaretciyi agirladi. Bu, son Uc¢ yilin en yiksek rakami oldu. Yabanci
ziyaretgi sayisi, gegen yilin ayni donemine gore yilzde 12,97 artis gdsterdi.

Cesme, ic ve dis turizm acgisindan (lkenin sayili merkezlerinden biridir. Yarimadanin ilk
antik yerlesim yeri olan Ildiri (Erythrai), Cesme'de yer almaktadir. Cesme'nin en ¢ok ziyaret
edilen tarihi eseri Il. Bayezid'in yaptirdigi kale buglin mize olarak kullaniimaktadir. 1529
yilinda Kanuni Sultan Sileyman tarafindan yaptirilan iki kath kervansaray, tipik Osmanh
donemi kervansaraylarindan biridir. Cesme'ye bagh bir mahalle olan ve tarihi tas evleri ile
yilin 360 glinii riizgar almasi sebebiyle riizgar sorfline elverisli plajlari ile Gnll olan Alagati
da, 704 kilometrekarelik alaninda bircok eglence mekani ve oteli barindirmasiyla izmir'in
dnemli tatil beldelerinden biridir. izmir'in Selguk ilgesinin ii¢ kilometre giineybatisinda yer
alan ve UNESCO Diinya Miras Listesi’nde bulunan izmir Efes Antik Kenti, Selcuk ilgesi
sinirlari icerisinde bulunmaktadir. Efes Antik Kenti ise ve yilda ortalama 1,5 milyon turist
tarafindan ziyaret edilmektedir. Foca, sayilar giderek azalan akdeniz fokunun yasam
alanlarindan biridir. Ayrica akdeniz foklari kentte her yil yaz aylarinda diizenlenen
festivallerin de onemli bir semboli haline gelmistir. Urla'da 2015 yilindan beri her yil
bahar aylarinda Urla mutfaginin tanitildigi Enginar Festivali diizenlenmektedir. Buna ek
olarak Urla'ya bagh Ozbek Mahallesinde her yil Mart Dokuzu Ot Bayrami yapilmaktadir.

Ulastirma ve Haberlesme

izmir, Bati Anadolu icin énemli bir ulasim merkezidir. izmir'in kapsamli bir otobiis
sistemi, gelismekte olan bir metro ve banliyd demiryolu sistemi ve blylk bir kentsel
feribot ag1 bulunmaktadir. Ayrica kenti Cesme (Otoyol 32) ve Aydin'a (Otoyol 31) baglayan
otoyollari ve kentin gevresini halka gibi saran bir Cevre Yolu (Otoyol 30) bulunmaktadir.
Kentteki toplu tasima hizmeti, tamami izmir Biiyiiksehir Belediyesi'nin sahip oldugu dért
ayrt kamu kurulusu tarafindan yiritilmektedir. i, bélgedeki otoyollarin merkezi
konumunda olup ayni zamanda Avrupa karayolu agina baglidir. 0-30 otoyolu (izmir Cevre
Yolu), 0-31 otoyolu.png (izmir-Aydin Otoyolu), O-32 otoyolu.png (izmir-Cesme Otoyolu),
0-5 otoyolu.png (izmir-istanbul Otoyolu) izmir'e hizmet veren 4 otoyoldur.

il icinde, ESHOT ve IZULAS izmir'deki iki ana otobiis tasimacihigl hizmetidir. Her iki
kurumda izmir Biyiiksehir Belediyesine baglidir. Otobiisler tiim bélgelere hizmet verir,
ancak merkezi alanda daha yogun bulunmaktadir. 2019 yilindan itibaren tasimacilik
kooperatiflerinin araglariyla hizmet veren iZTASIT projesi devreye girmis, biinyesindeki 28
aracla su anda sadece Seferihisar bolgesinde hizmet vermektedir. Ayrica Bornova'da,
Turkiye'nin dort bir yanina giinlik bircok otobiis seferinin yapildig bir sehirlerarasi otobis
terminali bulunmaktadir.

izmir, Anadolu'daki en eski demiryolu olan izmir-Aydin Demiryolunun baslangiciydi.
Kent ayrica bir demiryolu merkezidir ve TCDD 3. Bélge MudirliGgi Alsancak Gari'nda yer
almaktadir. Ayrica izmir'de yer alan Tiirkiye'nin en biiyiik banliyd treni sistemi olan iZBAN,
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giinde ortalama 100.000 yolcu tasimaktadir. izmir metrosu, 2000 yilinda acilan gelismekte
olan bir hizli ulagim sistemidir. Hilal'deki demiryolu kavsagi, Tirkiye'de iki ana hattin
kesistigi tek capraz kavsagidir.

Cografi Yapi ve iklim

izmir ili, Ege kiyi bdlgesinin tipik bir érnegi gibidir. Kuzeyde Madra Daglari, giineyde
Kusadasi Korfezi, batida Cesme Yarimadasi’nin Tekne Burnu, doguda ise Aydin, Manisa il
sinirlari ile gevrilmis izmir, batida kendi adiyla anilan kérfezle kucaklasir.

izmir ili icinde Ege Bolgesi’nin énemli akarsularindan olan Gediz Nehri nin asagi ¢igiri
ile Kiclik Menderes Nehri bulunur. Girintili ve cikintili kiyir bandi dogal olarak sayisiz
glzellikte koy ve plajlarin olusumu ile sonuglanir. Giimiildiir, Ozdere, Foga, Karaburun,
Cesme sahil ve plajlari izmir icin biiyiik bir turistik énem tasimaktadir. Ote yandan ayni
dogal yapi, bircok balikgi barinaginin veya yat yanasma yerlerinin olusmasina neden
olmustur. Bu 6zellikleriyle izmir dogal bir turizm ve liman kentidir.

Akdeniz iklim bdlgesinde yetisen genis, sert ve igne yapraklh, strekli yesil kalan,
kurakhiga dayanikh agac¢ ve calilar, yaygin dogal bitki ortlstiini olusturur. Akdeniz iklim
kusaginda kalan izmir de yazlar sicak ve kurak, kislari ilik ve yagisl gegmektedir. il bazinda
yillik ortalama sicaklik, kiyi kesimlerde 14-18 oC arasinda degismektedir. Yillik ortalama
deniz suyu sicakhgi 18.52C dir.

Dogal Kaynaklar

Ege’nin en giizel illerinden biri olan izmir tarihi dokusu, denizi ve plajlari ve dogal
cazibe merkezleri ile her yil binlerce turiste ev sahipligi yapmaktadir. izmir’in genellikle
yliksek kesimlerinde yer alan el degmemis dogaya sahip alanlari sehrin giriltisi ve
stresinden kagmak isteyenlerin vazgecilmez adreslerindendir. Yaz aylarinda serin esintiler
ve bol oksijeni ile blyileyen kis aylarinda ise bembeyaz kar manzaralari ile dikkat ¢ceken
bircok bdlge bulunmaktadir. Yesil ile mavinin bulustugu bir cennet olan izmir'de gériilmesi
gereken baslica yerler Homeros Vadisi, izmir Kus Cenneti, Karagdl, Kaynaklar,
Agamemnon Kaplicalari ve inciralti Kent Ormanr’dir.

MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIiYASASININ ANALIizi, MEVCUT

TRENDLER VE DAYANAK VERILER

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

ABD’de 5 Kasim’da gerceklesen baskanlik secimlerini Cumhuriyetci aday Donald Trump
actk bir farkla kazandi. Ulkede Cumhuriyetgiler, Senato ile Temsilciler Meclisi'nde de
cogunlugu elde etti. Trump baskanhgindaki yonetimin dis ticarette korumaci politikalar
iceren bir ajandaya sahip olmasi kiiresel ticaretin seyrine iliskin belirsizlikleri arttirirken,
s6z konusu politikalarin enflasyonist etkiler yaratmasindan endise ediliyor. Fed, 6-7 Kasim
tarihlerinde gerceklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde 25 baz
puan indirerek %4,50-%4,75 bandina g¢ekti. Toplantinin 26 Kasim’da yayimlanan
tutanaklarinda enflasyonun oniimizdeki aylarda istenilen hizda diismemesi durumunda
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faiz indirimlerine ara verilmesi hususunda (yeler arasinda fikir ayriliginin mevcut oldugu
goruldi. Tutanaklarda ayrica, yetkililerin éniimiizdeki faiz indirimlerinin kademeli olarak
yapilmasindan yana olduklari ve isglici piyasasindaki risklerin bir miktar azaldigi vurgusu
dne ciktl. ingiltere Merkez Bankasi da (BoE) 7 Kasim’da gergeklestirdigi toplantisinda
politika faizini piyasa beklentileri paralelinde 25 baz puan duslirerek %4,75 seviyesine
indirdi. Toplantinin ardindan BoE Bagkani Andrew Bailey, ekonomik gostergelerin
beklentiler paralelinde ilerlemesi durumunda faiz indirimlerinin kademeli olarak devam
edecegini ifade etti. Ote yandan, iilkede TUFE Ekim’de aylk bazda %0,6 ile Mart’tan bu
yana en hizl artisini kaydederken, yillik TUFE enflasyonu da %2,3 ile merkez bankasinin
belirlemis oldugu hedef seviyenin Uzerine cikarak tilkede enflasyonist risklerin slirdiigline
isaret etti. Revize verilere gére 2024’(in Uglincu geyreginde yilliklandiriimis olarak %2,8
oraninda buyldugi teyit edilen ABD ekonomisinde, son c¢eyrege iliskin oncl veriler
ekonomik aktivitede ilimli bir seyre isaret etti. Ulkede sanayi liretimi Ekim’de kasirgalar ve
havacilik sektérindeki grevlerin etkisiyle aylik bazda %0,3 ile beklentiler paralelinde
daralirken, perakende satislar %0,4 ile beklentilerin lzerinde artis kaydetti. Kasim ayinda
imalat PMI 49,7’ye yiikselerek sektoriin faaliyet kosullarindaki zayifligin bir énceki aya
kiyasla hafifledigini gosterdi. Ayni donemde hizmetler PMI 57 ile beklentilerin tGzerinde ve
Mart 2022’den bu yana en yiiksek diizeyinde gercekleserek sektérde olumlu goriinime
isaret etti. Kasim basindan itibaren her hafta dizenli olarak azalan issizlik maasi basvurusu
verileri de istihdam piyasasinda giicli gériinimiin siirdiigiiniin sinyalini verdi. Ulkede
TUFE aylik bazda %0,2 ile énceki iki aya paralel bir artis sergilerken, yillik TUFE enflasyonu
enerji fiyatlarinin sinirlamasina karsilik alti ay sonra ilk kez yiikselerek %2,6’ya ¢ikti. Ayni
donemde Fed’in para politikasi kararlari agisindan yakindan takip ettigi ¢cekirdek kisisel
tiketim harcamalar (PCE) fiyat endeksindeki yillik artis da Eylil’'deki %2,7 seviyesinden
Ekim’de %2,8’e yukseldi. Aralik basi itibariyla Fed'in yilin son toplantisinda faiz indirimine
gitme olasiigi %72,7 diizeyinde fiyatlaniyor. Euro Alani’nda 6nci gostergeler ekonomik
aktivitede zayif seyrin slrdigiine isaret etti. Kasim ayina ilisin imalat PMI verisi 45,2 ile
beklentilerin ve o6nceki ayin 0,8 puan altinda gergekleserek sektorin faaliyet
kosullarindaki zayifligin derinlestiginin sinyalini verdi. Ayni donemde hizmetler PMI
verisinin de dokuz ay sonra ilk kez esik deger olan 50 seviyesinin altina inerek daralma
bélgesine gecmesi ECB lizerindeki faiz indirim baskilarini arttirdi. Bélgede yillik TUFE
enflasyonu Kasim’da dncu verilere gore %2,3 ile beklentilere paralel gerceklesirken, bu
donemde enerji fiyatlarinda %1,9 disls, hizmet fiyatlarinda ise %3,9 artis gozlendi. Ayni
dénemde, vyillik cekirdek TUFE enflasyonu %2,7 ile beklentilerin bir miktar altinda
kaydedildi. Ekim ayina iliskin dis ticaret istatistikleri Cin’de talep kosullarinin zayif seyrini
korudugunu goésterdi. Bu donemde ihracat yillik bazda %12,7 oraninda artarken, ithalat
%2,3 ile beklentilerden hizli daraldi. Ekim’de enflasyon gostergeleri de lilkede deflasyonist
baskilarin slirdigline isaret etti. Tuketici fiyatlari aylik bazda %0,3 ile beklentilerden hizli
gerilerken, yilik bazda %0,3 ile beklentilerin ve Onceki ayin altinda bir artis sergiledi.
Uretici fiyatlar da yillik bazda %2,9 ile Kasim 2023’ten bu yana en hizli gerilemesini
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kaydetti. Ote yandan, llkede PMI verileri Kasim’da ekonomik aktivitenin bir miktar
canlandigina isaret etti. Bu dénemde KiT’lerin faaliyetlerine dair bilgi veren NBS imalat
PMI 50,3 ile genisleme bdlgesindeki yerini korurken, agirlikli olarak ihracata yonelik
Uretim gergeklestiren 6zel isletmelerin faaliyetlerini iceren Caixin imalat PMI 51,5 ile
beklentilerin ve onceki aydaki seviyesinin Uzerinde gergeklesti. Ekonomik aktiviteyi
desteklemek adina Eylil ayinda gesitli tesvik girisimleri baslatan Cin, Kasim’da da yerel
yonetimler icin kredi takaslari yoluyla 1,4 trilyon USD degerinde bir mali destek paketi
acikladi. Diger taraftan, Cin Merkez Bankasi (PBoC), Kasim ayi toplantisinda ana kredi faiz
oranlarinda degisiklige gitmeyerek 1 yillik kredi faiz oranini %3,10 diizeyinde, 5 yillik kredi
faiz oranini %3,60 seviyesinde tuttu. ikinci ceyrekte tahminlerin {zerinde biyiiyen
Japonya ekonomisi, liclincl ceyrekte daha yavas bir bliyime performansi sergiledi. Bu
donemde biyume c¢eyreklik bazda %0,2, yilliklandinimis olarak da %0,9 duzeyinde
gerceklesti. Ekim’de yillik TUFE enflasyonu %2,3 ile Ocak ayindan bu yana en diisiik
diizeyine inse de halen hedef seviyenin lzerinde kalarak merkez bankasinin tzerindeki
faiz yiikseltme baskilarinin siirmesine neden oldu. Ote yandan, Kasim ayinda imalat PMI
49 seviyesiyle sektérde daralmanin sirdigine isaret ederken, hizmetler PMI 50,2 ile esik
degerin hafif Gzerine ¢ikti. ABD’deki se¢im siireci, Orta Dogu’daki jeopolitik belirsizlikler ve
Cin’deki zayif talep kosullari gibi faktorlerin farkli donemlerde baskinlik kazanmasiyla ay
boyunca dalgali bir seyir izleyen Brent tlrd ham petrollin varil fiyati Kasim ayini %0,3
disisle 72,94 USD seviyesinde kapattl. Zayif kiiresel talep kosullarinin etkisiyle risk
istahinin genel olarak baskilandigl izlendi. Londra Metal Borsasi’nda bakir ve aliminyum
fiyatlari aylk bazda sirasiyla %5,15 ve %0,57 gerilerken, endistriyel metal fiyatlari icin
gosterge niteligi tasiyan LMEX endeksi %3,04 disls kaydetti. Ekim’de hizl ylikselen glimis
fiyatlari da Kasim ayinda %8,01 geriledi. (Kaynak: Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki
Gelismeler; Tirkiye is Bankasi, ARALIK 2024)

5.2.2 Tiirkiye’de Genel Ekonomik Durum

Turkiye ekonomisi 2024’Un Uclnclh ceyreginde ceyreklik bazda %0,2 daralarak
teknik resesyona girdi. Ayni ddnemde yillik GSYH biiyiimesi %2,1 diizeyinde gerceklesti. iSO
Turkiye imalat PMI Kasim’da 48,3 ile son 6 ayin en ylksek degerini alsa da esik degerin
altindaki seyrini stirdirerek faaliyet kosullarindaki bozulmanin devam ettigine isaret etti.
Cari islemler hesabi Eylil’de 3 milyar USD fazla verdi. Boylece 12 aylik kiimilatif cari acik 9,7
milyar USD ile Aralik 2021'den bu yana en distk seviyesine geriledi. Merkezi yonetim
bltcesi Ekim’de 186,3 milyar TL acik verdi. Ocak-Ekim déneminde toplam biitce acig1 1,3
trilyon TL ile OVP’de yil geneli icin belirlenen tahminin %58,7’sini olusturdu. Kasim’da TUFE
aylik bazda %2,24 ile piyasa beklentilerinin tizerinde artarken, yillik TUFE enflasyonu yiiksek
bazin da etkisiyle %47,09 diizeyine indi. Yi-UFE enflasyonu aylik ve yillik bazda sirasiyla
%0,66 ve %29,47 seviyesinde gergeklesti. TCMB yilin son Enflasyon Raporu’nda enflasyon
tahminlerini 2024 icin %38’den %44’e, 2025 icin %14’ten %21’e yikseltti. Kasim’da piyasa
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katilimcilarinin (%27,2), reel sektorin (%47,8) ve hanehalkinin (%64,1) 12 ay sonrasi igin

TUFE degisim oranlan (%), Kasim 2024
Kasim 2024 Kasim 2023 Kasim 2022

Bir 6nceki aya gore dedigim orani 224 328 288
Bir onceki yilin Aralik ayina gdre degigim orani 4291 60,09 62,35
Bir onceki yilin ayni ayina gore degisim orani 47,09 61,98 84,39
On iki aylik ortalamalara gdre degigim orani 650,45 53,40 70.36
TUFE yillik degigim oranlar (%), Kasim 2024
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yillik
gerilemeye devam etti. TCMB

enflasyon  beklentileri
Kasim ayi toplantisinda politika
faizini %50 seviyesinde tuttu.

(Kaynak: Dinya ve Tirkiye

Ekonomisindeki Gelismeler;
Tirkiye is Bankasi, ARALIK 2024)

TUFE'deki (2003=100)
degisim 2024 yili Kasim ayinda
bir 6nceki aya gére %2,24, bir
onceki yilin Aralik ayina gore

%42,91, bir onceki yilin ayni

ayina gore %47,09 ve on iki aylik ortalamalara gére %60,45 olarak gerceklesti.

TUFE ana harcama gruplarina gore yillik degigim oranlan (%), Kasim 2024

Ulagirma | — 25,24
Giyim ve ayakkabi _ 3145
Habetesme | ——— 571
Aol geoekir v ffin 19 3)
Evegyos | 50
Eglence ve it | 2,79
Gestimalve hizmeter EEG— S )1
TOFE. 17,03
G ve alkosiz ceceker EEGEG_— S 57
Sajik 5,4
Lokanta ve ofeller _ 59,38
Kol | S 74 1)
Y ——
o 0 2 W e % @ 1 ® % W

TUFE ana harcama gruplarina gore aylik degigim oranlan (%), Kasim 2024

Giyim ve ayakkab!
Aol icecekler ve tutin
Egitim

Ulagtirma

Lokanta ve oteller

Cesitli mal ve hizmetler
Haberlesme

TUFE

Konut

Saghk

Evesyas!

Eglence ve kiiltir

Gida ve alkolsiiz icecekler

Bir onceki yilin ayni ayina
gbre en az artig gosteren ana
grup %26,24 ile ulastirma oldu.
Buna karsilik, bir 6nceki yilin
ayni ayina goére artisin en
yliksek oldugu ana grup ise

%92,49 ile egitim oldu.

Ana harcama

gruplari
itibariyla 2024 yili Kasim ayinda
bir Onceki aya gore en c¢ok
%-0,25 ile

giyim ve ayakkabi oldu. Buna

azalan ana grup

karsilik, 2024 yili Kasim ayinda
bir onceki aya gore artisin en
yliksek oldugu ana grup ise
%5,10
icecekler oldu.

ile gida ve alkolsiiz
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Gzel kapsam TUFE gostergeleri ve degjigim oranlari (%), Kasim 2024 Endekste kapsanan 143
= - temel basliktan (Amaca Gore
legisim orani (%)
Bironceki  Birdnceki  On ki aylik . . .
Bironceki  yimAralik  yilinayni ortalamalara BIreySEI Tiketim  Siniflamasi-
Grup Kapsam ayagore ayinagore _ayina gire gore  Endeks . .
; COICOP 5'li Diizey) 2024 yili
A~ Mevsimiik irinler harig TUFE 150 4216 4613 6186 283341 Kasim ayi itibariyla, 27 temel
B iglenmemig gida Grinleri, enerji, alkolld ickiler ve titin ba§||g|n endeksinde dU§U§
ile altin hari¢ TUFE 154 4228 4568 6056 227305
C  Enerji, gidave alkolstzicecekler, alkollu igkiler ile titin gergek|e§|rken, 10 temel
Urdnleri v aftin harig TUFE 153 4382 4713 6210 209459 o . v .
bashgin endeksinde degisim
D iglenmemis gida, alkolli iecekler ve titin drlinleri o
harig TOFE 14 @223 571 568 238004 olmadi. 106 temel bashgin
, ) endeksinde ise artis
E  Alkollu icecekler ve titiin harig TUFE 233 4305 4740 6042 259117
gerceklesti. Islenmemis gida
F___Yanetilen-ydnlendirilen fiyatiar haric TUFE 2,50 4243 46,37 60,90 269836 o . .. .. .
Urtinleri, enerji, alkolll igkiler

ve titin ile altin  harig
TUFE'deki degisim, 2024 yili Kasim ayinda bir énceki aya gére %1,54, bir dnceki yilin Aralik
ayina gore %42,28, bir dnceki yilin ayni ayina goére %45,68 ve on iki aylik ortalamalara gore
%60,56 olarak gerceklesti. (KAYNAK : TUIK FIYAT ENDEKSI KASIM 2024)

5.2.3. insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

2023 yili boyunca kiresel ekonomide oncelikli sorun olarak enflasyon ve
buna karsi alinan onlemler olmustur. Benzer egilim 2024 yili ilk ¢eyregi itibariyla devam
etmistir. Enflasyonist baskiyl azaltmak amaciyla basta gelismis tlke merkez bankalari olmak
lizere bircok merkez bankasi siki para politikalarini uygulamayi siirdiirmistiir. Ozellikle Fed,
ECB gibi kiresel etkinligi ylksek olan Merkez Bankalarinin enflasyonu dislirmeyi
oncelikleyen yaklasimlari parasal maliyetlerin yliksek kalmasina neden olmustur. Fed aldigi
onlemler ile ABD’de enflasyonu belli bir orana diislirmeyi basarmis olsa da yilin ilk dért ayhk
doneminde gelen veriler fiyatlar genel dizeyinde o6nemli bir katilik oldugunu da
gostermektedir. Bu nedenle ‘para politikasinda gevseme’ beklentileri giderek 6telenmekte
canlihigini koruyan biyliime ve istihdam rakamlari da bu beklentiyi gliclendirmektedir. 2023
yih sonu itibariyla ABD ekonomisi icin dile getirilen yumusak inis senaryolari simdilik
ertelenmis goriinmektedir. Euro Bolgesi ve AB de ise enflasyonu dnlemek kadar bliylime ve
istihdami artirici onlemler de 6nem kazanmaya baslamistir. Biylime kaybi yasayan AB
ekonomisi bazi demografik 6zelliklerinden kaynaklanan sorunlarla birlikte ABD’den daha
once siki para politikasindan uzaklasacak bir izlenim vermeye baslamistir. Uzakdogu’'da
durum biraz daha farkli gériinmektedir. Ozellikle Cin Merkez Bankasi sorun yasanan insaat
ve gayrimenkul sektorini desteklemek icin ciddi bir caba sarf ederken diger yandan
alisilagelmisin altinda olan biyiime rakamlarini desteklemeye calismaktadir. Japonya da ise
son aylarda hizli deger kaybi yasayan para birimlerini desteklemek ve deflasyonist egilime
girmemek icin uygulanan politikalar gézlenmektedir. Gelismekte olan Ulkelerde ise kiiresel
enflasyonun Uzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte

BaskentTasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr

21



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

BASKE NT ZRTGY0-2024-3

TASINMAZ DEGERLEME A §.

artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler igin risk olusturmaya devam etmistir.
Gelismekte olan ulkelerde kendi iglerinde farkli ekonomi politikalari uygulayarak hem ig
hem de dis kaynakli sorunlarini ¢gézme ugrasi igine girmislerdir. Farkhlasma uygulanan para
ve enflasyonu onleme politikalarinda daha da belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan
Ulkelerde blyime ve istihdam kaybi sorunlari gelismis Ulkelere gore biraz daha o6ne
cikmistir. 2024 yili ilk geyreginde gegtigimiz yildan suregelen jeopolitik risklerin zaman
zaman daha da artigi gozlenmistir. Dogrudan ekonomik olmayan ancak 6nemli bir risk
unsuru olarak hemen hemen tim iktisadi suregleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek
artmasi da kuresel goriinimi olumsuz etkilemeye devam etmistir. Stregelen Ukrayna-
Rusya savasi diger yandan Ortadogu’da yasanan olumsuz gelismeler, basta emtia fiyatlari
Uzerinden olmak kaydiyla, uluslararasi ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski
unsuru olmaya baslamistir. Global pek c¢ok olumsuz gelismeye karsin Tirk ekonomisi
blylime anlaminda belli bir potansiyeli gozler 6niine sermektedir. 2023 yili GSYH artis orani
yuzde 4,5 olarak beklentilerin (izerinde gergeklesmistir. Bliylime rakamlarinin yiksek
olmasina karsin fiyatlar genel seviyesindeki dengesizlik ve buna bagli gelir dagilimi sorunu
devam etmektedir. Bir 6nceki yil para ve maliye politikasinda yapilan degisiklikler ile
‘enflasyonu’ 6nleme calismalarina paralel i¢ talepte goreceli bir yavaslamayla bliyime
oranlarinda mutedil bir azalis gorulebilir. Yukaridaki sartlar i1sini altinda kiresel biyime
rakamlarinin egilimi genel olarak 6nemli bir karar alma araci olarak 2024 yilina 151k tutabilir.
IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2024 Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu- ‘istikrarli ama
Yavas: Ayrismanin Ortasinda Dayaniklilik’ adl)1 raporunda Tirkiye ekonomisine iliskin
bliylime beklentilerinde bu yil ve gelecek yil bir degisiklige gidilmemistir. Tirkiye
ekonomisinin bu yil yiizde 3,1 ve gelecek yil yiizde 3,2 biylimesi beklenen IMF raporunda,
parasal sikilasmanin sona ermesi ve tiiketimin toparlanmaya baslamasiyla birlikte 2024'(in
ikinci yarisinda ekonomik aktivitenin giclenmesi dngorilmustir. Uluslararasi Para Fonu,
diinya ekonomisinin gegen yil yizde 3,2 buylidigi, blylimenin 2024 ve 2025 yillarinda da
ayni hizla devam etmesinin Ongorildigl ifade etmistir. 2024 yilina iligkin blyime
tahmininin ocak ayinda yayimlanan tahmine kiyasa 0,1 puan yukari yonll revize edilerek
yuzde 3,1'den ylzde 3,2'ye cikarildigi, gelecek yila ait tahminin de ylizde 3,2 olarak sabit
tutuldugu gorialmistir. Biayime hizinin tarihsel standartlara gore dislik olduguna dikkat
¢ekilen raporda, bunun hem bor¢lanma maliyetlerinin hala ylksek olmasi ve mali destegin
geri cekilmesi gibi kisa vadeli faktorlerden hem de Kovid-19 salgini ile Rusya'nin
Ukrayna'daki savasinin etkileri, verimlilikteki zayif artis ve artan jeoekonomik ayrisma gibi
uzun vadeli faktorlerden kaynaklandigi ifade edilmistir. S6z konusu raporda, kiiresel manset
enflasyonun 2023'teki yillik ortalama ylzde 6,8'den seviyesinden 2024'te ylzde 5,9'a ve
2025'te ylzde 4,5'e dismesinin beklendigi dile getirilerek, gelismis ekonomilerin enflasyon
hedeflerine ylikselen piyasa ve gelismekte olan ekonomilerden daha erken ulasacaginin
dngorildigi bildirilmistir. Ulkemizde, 2023 sonu itibariyla TUFE yiizde 64,77 gercekleserek
yilsonu enflasyon beklentisine paralel bir bicimde sonug¢lanmistir. Gida, ulastirma,
konaklama sektorlerindeki fiyat artislari yillik ortalama artisin Gstiinde olurken, Konut, ev
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esyasl, giyim gibi sektorlerde ise altinda gerceklesmistir. UFE ise 2023 sonu itibariyla yiizde
44,22’lik bir artis kaydetmistir. Dayanikl tiketim mallari, sermaye mallari, imalat,
dayaniksiz tiiketim mallari gibi kirilimlardaki maliyet artisi UFE ortalamasi (izerinde
gerceklesmistir. Mart 2024 enflasyonu gecen yilin ayni dénemine gore ylizde 68,5 aylik
olarak ise yuzde 3,1 dizeyinde artis kaydetmistir. Gerek yapilan analizler gerekse TCMB
tahminlerine gére Mayis 2024 ayina kadar yillik enflasyonda artis trendi devam edecek gibi
goriinmektedir. Yaz aylarinda ise 2023 yilina ait yiksek enflasyon rakamlarinin altinda
gerceklesmesi beklenen fiyat artislarinin(baz) etkisiyle fiyatlar genel seviyesinde anlamli bir
geri ¢ekilme gorilecektir. Enflasyonun yliksek sliregelmesi hem maliyetler hem de tiiketici
davraniglari Uzerinde etki yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne
cekilmesi bazi sektorlerde onemli bir canlihk yaratiysa da bu talebin strdirilebilir
olamayabilecegi unutulmamalidir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukari cikiyor
olmasi ekonomik aktivite de yavaslamayi getirebilecektir. Parasal ve mali sikilastirma
surecinin de devam edecegi beklentisi de ekonomide sogumaya isaret etmektedir. TCMB
Mart 2024 ayinda yaptigl Para Kurulu toplantisinda politika faizini ylizde 50 oranina
yukseltmis, yaptigl aciklamada bant uygulamasinin da baslatildigi vurgulanmistir. S6z
konusu uygulamayla politika faizinin 300 baz puan alti veya Ustiinden Merkez Bankasi
finansal sistemi fonlayabilecektir. Son zamanlarda biraz daha siki para politikasi uygulama
egiliminde olan TCMB genellikle st bant orani ile bankacilik sistemini fonlamaya
baslamistir. Para Kurulu aciklamalarinda da glicli bir sekilde enflasyon ile micadele
edilecegi vurgusu yapilmaktadir. Para politikasinin yaninda maliye politikalarinin da
enflasyon ile micadele icin kullanilacagi siklikla dile getirilmeye baslanmistir. Tirkiye de
insaat ve gayrimenkul sektorinin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2023 yil itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin
adet konut satilmistir. Bu da bir 6nceki yila gore satislarda ylizde 17,5 diizeyinde bir dislist
isaret etmektedir. Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satislari 279.604 adet olarak
gercgeklesirken bir dnceki yilin ayni donemine gore ylze 1,3 diizeyinde clz’i bir gerilemeyi
isaret etmektedir. Ayni donemde gerceklesen ipotekli satislar 27.622 olmus bu rakamda bir
onceki yihn ayni dénemine goére yiize 53’liikk keskin bir disiisii isaret etmistir. ipotekli
satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana
gelmis gorilmektedir. ilk el satislarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir énceki
yihin ayni dénemine goére seneye gore ylzde 5,2'lik bir yilikselisle 88.256 diizeyinde
gerceklesmistir. Birinci el konut satislarinda yapilan kampanyalarin etkisi gozlenmistir.
Yabancilara yapilan konut satislari ise oldukga sert bir gerilemeye sahne olmustur. 2024
Mart ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore yizde 47,9 azalarak 1.778 olmustur. Mart
ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin payl ylizde 1,7
olarak gerceklesmistir. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk siray1 652 konut satisi ile
istanbul alirken, istanbul'u sirasiyla 618 konut satisi ile Antalya ve 151 konut satisi ile
Mersin izlemistir. Ozellikle 2022 yili ve 2023 yili ilk yarisi itibariyla, talebin giiclii olmasinin
yani sira enflasyonist egilimden kacis cabasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir yikselis
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yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde 2023 vyili ikinci yarisindan itibaren yavaslama
isaretleri goriilmeye baglanmistir. 2021 yilindan itibaren uygulanan digsuk faiz politikasi
diger pek c¢ok varlikta oldugu gibi konut fiyatlarinda da képuklerin olusmasina ve hizli fiyat
hareketlerine neden olmustur. TCMB tarafindan agiklanan 2024 Subat ay verilerinde; bir
onceki yilin ayni ayina gére nominal olarak ylizde 58,3, oraninda artarken, reel olarak ise
ylzde 5,1 oraninda azalmistir2 . Tirkiye genelinde birim metrekare fiyati 31,364 Tl'ye
ulasmistir. En yiiksek metrekare fiyati ise istanbul da gerceklesmis olup 45,420 TL olmustur.
Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir. e Para Politikasinda Ortodoks
yaklasimlarin benimsenmesi varliklarda ‘koplklerin’ sénimlenmesine neden olmaya
baslamis reel olarak konut fiyatlari gerilemistir. Bu egilimin yliksek mevduat faizleri etkisiyle
birkac ceyrek siirmesi beklenebilir. ¢ insaat maliyet endeksi (Subat-2024) TUIK verilerine
gore yillik olarak yizde 70,05 artmistir. Endeksin alt kirlhmlarina baktigimizda ise malzeme
fiyatlarinin ayni dénemde vyizde 54,82, iscilik maliyetlerinin de ylzde 108,98 olarak
yukselmistir. S6z konusu maliyet artislari yeni konut fiyatlari basta olmak Gzere tiim insaat
sektoérindeki fiyatlar yukari ¢ceken bir etmen olarak karsimiza gikmaktadir. Ancak talep
yapisinda gorilen degisiklik konut satislarinda maliyetlerin etkisini azaltmaya baslamis,
yuklenici kar marjlarinda 6nemli azalmalar gozlemlenmistir. ¢ Yasadigimiz deprem
felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektori ve bilesenleri calismakta olup,
onumuzdeki 3-4 yillik siregte bu bolgelerin yeniden imari sektor iginde izlenmesi gereken
bir degisken olarak karsimiza ¢cikmaktadir. e Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi
basta konut olmak Uzere tim gayrimenkul gesitlerinde talebi 2021-2023 vyillari arasinda
artirirken son alti aylik periyotta tasarruflarin mevduat veya daha likit kaynaklara yoneldigi
gortlmektedir. * Yabanci talebinde azalma egilimi sirmektedir. Aslinda bu sire¢ 2022
yiinda goérilen fazla talebin normale dénmesi ve dengelenmesi olarak da dislinlebilir.
Diger yandan TL'nin diger para birimleri karsisinda goéreceli olarak dengeli seyretmesi
yabancilar acgisindan alimi sinirlayan bir etken olarak degerlendirilebilir. ® insaat ve
gayrimenkul sektoriinde arz ve talebin dengelenmesi diger makro ekonomik degiskenlerle
de ilgili olup (Faiz, enflasyon, risk primi) s6z konusu genel dengelenme saglandiginda daha
saglikli bir yapiya kavusma ihtimali artacaktir. ¢ insaat ve gayrimenkul sektdrii gerek kiiresel
gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz
etkileri azaltmak amaciyla hukuki dizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara kadar bazi
diizenlemelerin yapilmasi yerin de olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektériimiiz hem
istihdam hem de Uretim anlaminda kiresel bir buyliklige ulasmis olup siirecin daha
sirdurilebilir olmasi icin elinden gelen cabayl da gostermektedir. (KAYNAK: GYODER
GOSTERGE, TURKIYE GAYRIMENKUL SEKTORU 2024- 1. CEYREK RAPORU)

5.3. DEGERLEM iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen faktér olmamistir.
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5.4. GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISAL VE iNSAAT OZELLIKLERI

Konum Ozelligi : Kent merkezi igi

Yapilagma Yogunlugu 1 %90

Cevresel Gelisim Hizi : Yiksek

Yapilagma Tiri : Resmi Kurum Alani
insaat Tarzi : Betonarme

insaat Nizami : Ayrik nizam
Binanin Kat Adedi :10

Yapi Sinifi :4/B

Deprem Bolgesi : 1. Derece Deprem
Hasar Durumu : Yok
Onarim/Glglendirme : Yok

Kat irtifaki : Yok

Toplam B.Bolim Sayisi -

iskan Belgesi : Var
Yasl 112

Malzeme Durumu : lyi

iscilik Durumu : lyi

Elektrik : Var
Su :Var
Kanalizasyon : Var
Isitma Sistemi : Var
Otopark : Yok
Asansor : Var
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Jenerator :Var
Guvenlik : Var
Yangin Merdiveni :Var
Kullanim Durumu : Kamu Binasi
Kullanim Sekli : Kamu Binasi

5.4.1 Ana Gayrimenkul Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz izmir ili, Bornova ilgesi, Kazimdirik Mahallesi, Mustafa
Kemal Caddesi, No:17A (UAVT: 1444973240) ve 152 Sokak, N0:9/31-41-51-61-71 (UAVT 31
BB.: 3475310409- UAVT 41 BB.: 5205933434- UAVT 51 BB.: 5267259801 - UAVT 61 BB.:
5081781337 - UAVT 71 BB.: 5281488402) posta adresinde yer alan, 399 ADA 131 parsel
“Dokuz Katli Kargir T.C. Ziraat Bankasi Hizmet Binasi ve Lojmanlan” niteliklidir. Tasinmaz
geometrik olarak kare sekline benzer bir forma topografik olarak ise egimsiz bir ylzeye
sahiptir. Acik otopark vardir. Kuzeybati yonden 21,60 metre Mustafa Kemal Caddesine, 19,20
metre 152 sokak kuzeydogu yoniinde kadastral yola cephesi bulunmaktadir. Bornova
Belediyesinde yapilan incelemede parsel lizerinde 2.bodrum, 1.bodrum, zemin kat + 7 kat +
c¢ati kat seklinde projelendirilmis betonarme karkas insaat tarzinda kamu binasi
bulunmaktadir.

Bina girisi zemin kat kuzey ve dogu cepheden saglanmaktadir.

5.4.2 Bagimsiz Boliim Ozellikleri

* [zmir ili, Bornova ilgesi, Kazimdirik Mahallesi, 399 ADA 131 parsel “Dokuz Katli Kargir
T.C. Ziraat Bankasl Hizmet Binasi ve Lojmanlari” niteliklidir. Belediyede bulunan onayli
mimari projesine gore; 2.bodrum katta siginak, yangin su deposu, mekanik oda, 1.bodrum
katta arsiv ve depo kismi, Zemin katta zemin kat kuzey ve dogu cepheden saglanmakta
olan bina girisi, musteri temsilci bélmeleri ile ayrilmis banka subesi, 1, 2, 3, 4, 5, 6 nci
katlarda bankaya ait ofis odalari, mudir odalari, bay/bayan wc ve 7 nci katta Egitim
Salonlari, bay bayan wc, ¢ati katinda makine dairesi ve jeneratér odasi bulunmaktadir.
isyerinin zeminleri seramik kaplama, diger tiim zeminler ve merdiven basamaklari granit
kaplama, merdiven korkuluklari aliminyum malzeme, i¢ kapilari Amerikan panel kapi ve
duvarlari algi siva Gzeri saten boyalidir. Tasinmazin bakim durumu i¢ ve dis 6zellikler
bakimindan lix seviyededir.

Kat irtifaki kurulmadigindan Belediye projesine gore 2.bodrum kat 384 m2, 1.bodrum
kat 387 m2, zemin kat 299 m2, 1.kat 305 m2, 2.kat 332 m2, 3.kat 332 m2, 4.kat 332 m2,
5.kat 332 m2, 6.kat 324 m2, 7.kat 324 m2, cati kati 95 m2 olmak lizere toplam 3446 m2
alanhdir.
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Kat m2
2.Bodrum Kat (Siginak, Yangin Su Deposu, Mekanik

0Oda) 384
1.Bodrum Kat (Arsiv ve depo kismi) 387
Zemin Kat (Banka Subesi) 299
1.Kat (Ofis, Mudur Odalari, Bay Bayan WC) 305

2.Kat (Ofis Odalari, Miidiir Odalari, Bay Bayan WC) 332
3.Kat (Ofis Odalari, Miidiir Odalari, Bay Bayan WC) 332
4.Kat (Ofis Odalari, Mudir Odalari, Bay Bayan WC) 332
5.Kat (Ofis Odalari, Miidiir Odalari, Bay Bayan WC) 332
6.Kat (Ofis Odalari, Miidiir Odalari, Bay Bayan WC) 324

7.Kat (Egitim Salonlari Bay Bayan WC) 324
Cati Kati (Makine Dairesi, Jeneratdr Odasi) 95
Toplam 3446

5.5. FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

- Degerleme konusu tasinmazin nihai degerinin belirlenmesinde Emsal
Karsilastirma varsayim yontemi kullaniimistir.

- Karsilastirmada esas alinan veriler, vyapilan piyasa arastirmalarina
dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi sonucunda elde edilen veriler, piyasa kosullarina gére makul
seviyededir. Secilen 6rneklerin ayni bolgede ve benzer 6zelliklerde oldugu bilgisi
kabul edilmistir.

- Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen degerlemeye konu tasinmazin yerinde
yapilan incelemesinde konumuna, bulylkligline, mevcut kullanim sartlarina,
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina bolgede daha 6nce yapilan ekspertiz

2

galismalarina gore gunimiz ekonomik kosullarindaki m? birim degeri,

emsallerin konumu ve alanlari da dikkate alinarak tahmin ve takdir edilmistir.

5.6. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
VARSA RUHSATA AYKIRI YAPILANMALAR

Degerlemeye konu tasinmazin teknik ozellikleri yerinde yaptigimiz incelemeler ve
yetkililerinin beyanlari dogrultusunda diizenlenmis olup, 5.4 ve 5.5 numarali baslklarda
aciklanmistir. Ayrica yapilan incelemelerde ruhsata aykiri bir durum tespit edilmemistir.
Ruhsat alinmis yapilarda, yapilmis degisiklikleri diizenleyen 3194 Sayili imar Kanununun 21.
Maddesine gore yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir degisiklik yoktur.

5.7. DEGERLEME iSLEMiNDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Degerleme calismasinda Emsal Karsilastirma Yontemi uygulanmistir.
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5.8. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER
GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
e Ulasiminin ¢ok kolay olmasi.
e Merkezi konuma Mustafa Kemal Caddesi lizerinde 2 yonden yola cepheli olmasi.

e Alt katlarin ticari, Ust katlarin konut oldugu trafik ve yaya lokasyonunun yogun
oldugu bolgede konumlu olmasi

e Bulundugu konum itibariyle kira bedellerinin gok ylksek olmasi

GAYRIMENKULUN DEGERINi OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN FAKTORLER

e Meblag yiksek ve ticari bolgede konumlu oldugundan sinirh bir alici kitlesinin
olmasi

e Artan insaat maliyetleri
e Kat irtifaki kurulmamis olmasi

e Otopark sorununun olmasi

5.9. DEGERLEME iSLEMiNDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME
NEDENLERI

Degerleme galismasinda, konu mlkler igin en uygun yontem olan; Emsal Karsilastirma

Yontemi uygulanmistir.
MALIYET ANALIzi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin
degerinin arazi ve binalar olmak tzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z 6nine alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme

maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinkii yeniden insa ya da yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazang varsa
ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi
degeri eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini

bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.
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GELIR INDIRGEME YAKLASIMI:

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miilkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat
kayiplari ve isletme giderleri isletme donemi igin analiz edilir. Degerleme uzmani,
gayrimenkullin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize
ederek buglinkii degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farklh metot
bulunmaktadir. Direkt kapitalizasyonda bir yillik gelirin, gelir oranina béliinmesi ya da gelir
katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli
uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile
buglinki degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi dustnulerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkullin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagl net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden disilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
muteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin
bugiinki degerine ulasilir. Degere esas teskil eden calismalar ve analizler uzmanda sakli
kalir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer o6zellikler
tasiyan ve vyeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma
islemlerinin uygulanmasi ve karsilastirilabilir satis fiyatlarinda c¢esitli dizeltmelerin
yapilmasi bu yaklasimda izlenen prosedirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, gorilebilirlik,
fonksiyonel kullanim, baylklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde
karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa
degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir. Piyasa Degeri
Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi

sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre i¢in kaldigi kabul

edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel

ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.
Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.
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5.10. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI

Degerleme islemine konu olan tasinmaz, bos arsa niteliginde olmadigindan, kat irtifak
tapulu bagimsiz béliimler olmasi sebebiyle degerleme isleminde proje degerlemesi
yapiimamigtir.

5.11. NAKIT / GELIR AKIMLARI ANALIZi

indirgenmis nakit akimlari analizi, sirketin gelecekte yaratacagi nakit akimlarinin iskonto
edilerek net buglinkii degeriyle ifadesidir. Sirketin gelisme trendini fiyatlara yansitabiliyor
olmasi sebebiyle, diger yaklasimlara gore Ustinllkleri bulunmakta olup, diinyada genel
kabul gérmis ve yaygin olarak kullanilan bir analiz yontemidir. Faaliyetlerden elde edilen
nakit akimi sirketin nakit girisleri ile nakit gikislari arasindaki farkin nakit olarak édenecek
vergiler ile dizeltilmesi sonucu bulunur. Sirketin nakit akimini saglamasi icin hazirladigi
isletme stratejisini destekleyecek isletme sermayesi ve sabit kiymet ilaveleri igin gerekli
yatirimlar nakit c¢ikislarina dahil edilmelidir. Vergi sonrasi net nakit akimi sirketin
alacaklilarina yapilacak olan 6demeler icin hissedarlarina 6denecek kar paylar (veya
yapilacak yeni yatirimlar) igin elde bulunan nakdi gosterir.
Bu analiz yontemi kullanilarak sirket degerlemesi gergeklestiriimesine yonelik
uygulamalarda, ¢ temel degisken kullanilmaktadir. Bunlar;

Sirketin gelecek yillarda gergeklestirecegi nakit akimlari,
Iskonto orani
Devam eden degerdir.

Sirketin devam eden degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir:

Sirketin devam eden degerinin hesaplanmasinda sirketin Aralik 2016 yilindan sonra faiz
oncesi vergi sonrasi karinin sonsuza kadar ayni kalacagi varsayllmakta ve asagidaki formile
gore hesaplanmaktadir.

Sonsuza kadar devam edecegi varsayilan yillik nakit akim Devam eden Deger =

(Iskonto orani- Bliyliime orani)

Bu islem sonucu ortaya ¢ikan deger normal metot kullanilarak iskonto edilerek cari degere
indirgenmistir.

Sirketin, gelecekte yaratmasi beklenen serbest nakit akimlarinin belirlenebilmesi icin bes
yada on vyil gibi uzun donemli projeksiyonlar yapilmakta ve elde edilen nakit akimlari,
sirketin, sektoriin ve ekonominin tasidigi risk seviyesine gore belirli bir iskonto orani ile
indirgenerek, sirketin buglinkii degeri hesaplanmaktadir. Nakit akimi modelinde, iskonto
edilen nakit akimi asagidaki gibi tanimlanmistir.

Faaliyet Kari (+)

Cari yil amortismani (+) Karsiliklari (+)

Nakit cikisi gerektirmeyen diger giderler (+) Sabit kiymet yatirimlari (-)

Net isletme sermayesindeki artis ya da azalislar (+/-) +
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Faaliyet Nakit Akimi

5.12. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERi iLE
BUNLARIN SECILME NEDENLERI

Konu tasinmazin yakin gevredeki ticari linite piyasasinda yapilan arastirmalarda tespit
edilen pazar bilgilerinin konum, gorilebilirlik, kullanim fonksiyonu, buyuklik ve ticari potansiyel
gibi kriterleri degerleme ¢alismasinda esas olarak alinmistir. Bu tespitlerden hareketle rapora
konu tasinmazin piyasa degeri, bulunan emsallerle tasinmazin sahip oldugu olumlu ve olumsuz
etkenler karsilastirilarak belirlenmistir.

EMSAL KROKI
Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda tespit edilen bilgilerden bazilari asagida yer
almaktadir;

EMSAL ARASTIRMASI

EMSAL 1:

COLDWELL BANKER EXPERTIZ GAYRIMENKUL - O (532) 493 38 39: Bolgeye hakim emlak
danismani ile yapilan goriismede konu tasinmaz oOzelliklerinde, Mustafa Kemal Caddesine
cepheli, ticari bolgede yer alan, kdse parsel benzer ylzolgcimlerine sahip arsanin 100.000.000TL
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bedel ile satilabilecegi bilgisi alinmistir.

EMSAL 2:

YES GAYRIMENKUL -0 (532) 647 71 35: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, Bayrakli
ilcesi, Salhane Mahallesi, 34159 ada 12 parselde konumlu, 119 m? yizélcimli, arsa nitelikli,
MIA bélgesinde, Kaks:3,5, Taks:0,40 imar kosullarina sahip oldugu beyan edilen bos arsa
6.750.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Pazarlik payi bulunmaktadir. (56.722 TL/ m?
0,95 pazarlik payr x 1,80 konum serefiye x 2,50 imar serefiye ile m? birim degeri: 242,489.-TL/
m?)

ZEMIN KAT iSYERi/DUKKAN, UST KATLAR KONUT/OFiS EMSALLERI

EMSAL-1

COLDWELL BANKER EXPERTiZ GAYRIMENKUL - 0 (532) 493 38 39: Bdlgeye hakim emlak
danismani ile yapilan goriismede konu tasinmaz ozelliklerinde, Mustafa Kemal Caddesine
cepheli, Zemin kat ticari dukkanlarin 295.000 TL/m?, Ust kat 85.000 TL/ m? -95.000TL/ m?
araliginda oldugu bilgisi alinmistir.

EMSAL-2

By MUTLU GAYRIMENKUL - 0 (552) 552 36 35: Degerlemeye konu gayrimenkule yakin konumda,
deniz manzaral (INCi TOWER), 1+1 hacimli, briit 45 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen, 40
m? kullanim alanli oldugu distnilen isyeri 4.060.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
Pazarlik pay! bulunmaktadir. (%6 pazarlik payi ile m? birim degeri: 95.410.-TL/ m?)

EMSAL-3

U4 GAYRIMENKUL - 0 (532) 059 02 04: Degerlemeye konu gayrimenkule yakin konumda, 7 katli
binanin 7.katinda konumlu, 2+1 hacimli, briit 70 m? kullanim alanl oldugu beyan edilen, 60 m?
kullanim alanl oldugu dislntlen isyeri 6.200.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
Pazarlik pay! bulunmaktadir. (%8 pazarlik payi ile m? birim degeri: 95.067.-TL/ m?)

EMSAL-4
FORENT GAYRIMENKUL DANISMANLIGI- 0 (532) 063 78 78: Degerlemeye konu gayrimenkule

yakin konumda, 4 oda hacimli, brit 130 m? kullanim alanh oldugu beyan edilen, 120 m?
kullanim alanh oldugu duslintlen isyeri 135.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmuistir.

EMSAL-5

FIRST CLASS TRUST UNION- O (554) 933 50 91: Degerlemeye konu gayrimenkule yakin
konumda, 5 oda hacimli, brit 200 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen, 170 m? kullanim
alanh oldugu disiintlen diikkan 200.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.
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Ddnemler Toplam

Arsa Alani (m?) 421,17 2025 2026 2027
Emsal Yapilagma Sarti 6,00 Satis Tam. Orani (Konut) 0% 0% 0% 0,00%
Emsale Esas Alan (m?) 2.527,02 Satilan m* 0,00 0,00/ 0,00
Emsal Harici Satilabilir Alan Orani 10,00% Fiyat Artil 0% 0% 0%
Satilabilir Konut + Ticari Alani (m?) 2.779,72 m? Fiyati +0,00 +0,00 +0,00
Satilabilir Ticari Alani (m?) Hasilat £0,00 £0,00 0,00 £0,00)
Toplam Satilabilir Alan (m?) 2.779,72
Toplam Ingaat Alani (m?) 2.906,07 Satig Tam. Orani (Ticari) 10% 45% 45% 100,00%
Satis ve Genel Gider Orani / Toplam Hasilat 2,00% Satilan m* 277,97| 1.250,87| 1.250,87
Proje Toplam Hasilat £397.500.246,00 Fiyat Artigi 0% 50% 50%
Proje Toplam insaat Maliyeti £98.336.140,40 m? Fiyati £80.000,00 +120.000,00] +180.000,00
Arsa Maliyeti (Pazar Yaklasimi Degeri) +51.500.000,00 Hasilat +22.237.776,00)  £150.104.988,00| £225.157.482,00] %357.500.246,00)
Proje Toplam Maliyet $149.836.140,40
Proje Net Kar £247.664.105,60 Ingaat Tam. Orani 10% 45% 45% 100,00%
Proje Net Bugiinki Kar $235.894.715,94 Ins. Mal. Artisi 0% 50% 50%

m* maliyet (4B) £17.400,00 +26.100,00] +39.150,00

Ingaat Gideri +5.056.567,02 £34.131.827,39 +51.197.741,08 £90.386.135,45|
Proje Sonu Toplam Hasilat £235.894,715,94 Satis ve Gen. Gid. \ 5444.755,52| 453.002.099,76| M.503.149,64| £7.950.004,92}
Kat Karsihg Orani 45,00%
Gelistirilmis Arsa Degeri £106.152.622,17 Net Nakit Akisi ‘ 516.?36.453,46| %5112.971.060,86| 45169.456.591,28' +299.164.105,60)
Bos Arsa Degeri (%90)

iskonto Kts. | 0,10] 0,10] 0,10]

Net Bugiinkii Deger

$15.214.957,69

PROJE GELISTIRME TABLOSU

$93.364.513,10

$127.315.245,14 $235.894.715,94

Arsa Alani m2 421,17 TOPLAM SATIS GELIRI
TAKS 0.4

Satnlabilir Satis birim fiyati
KAKS 6 Alanlar m2 / TL TL Sang Geliri TL
KAKS'a Giren Kat Alanlan (m2) 2527,02| |igyeri 2016 95.000 TL 191.520.000 TL
Emsale dahil olmayan Alam (m2) Zemin Kat Dikkan 300 295.000 TL 88.500.000 TL
Toplam ingaat Alam 2779,722
Yapi Birim Maliyeti (4B) 17.400 TL

ingaat Maliyeti

48.367.163 TL

Kapali Otopark - Siginak - Teknik
Hacimler

20.000.000 TL

Toplam Satig Geliri

280.020.000 TL

Cevre Duzenlemesi, ruhsat, harclar,
yapi denetim vb

7.255.074 TL

Proje Maliyeti

75.622.237 TL

Kat karsilign Hesaba

Toplam Satig Geliri

280.020.000 TL

Kat kargihigi Oram 45%
Proje Siiresi (Yil) 1,0
Proje Riski 10%
Finansman Maliyeti 10%

Arsa Bedeli

113.408.100 TL

Bugiine indirgenen Arsa Bedeli

103.098.273 TL

m2 Birim Degeri

244790 TL

Not: Bolgede zemin kat 300 m2 alanh dikkan aylk kira 435.000 TL, Normal katlarda 330 m2
isyeri&ofis aylik kira 150.000TL olabilecegi 6ngorilmistir.
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5.13. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALiIzi

Gayrimenkul ve buna baglh haklarin hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili basliklar
altinda yapilmistir. Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili mevcutta herhangi bir hukuki problem

teskil edilecek unsur bulunmamaktadir.

5.14. EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIZi

En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi: Bir milkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak
gercgeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan milki en ylksek degerine
ulastiran en olasi kullanimidir. Ustte verilen tanim cercevesinde rapor konusu tasinmaz
degerlendirildiginde konu tasinmazin ticari serefiyelerinin yiksek oldugu bu nedenle de igyeri

olarak kullanilmalarinin uygun olacagi diisiiniimektedir.

5.15. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Konu tasinmaz igerisinde misterek veya bolliinmis kisimlar bulunmamaktadir. Degerleme
konusu tasinmaz igin bir biitlin olarak degerleme analizi yapilmistir.

5.16. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE EMSAL
PAY ORANLARI

Degerleme konusu tasinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsihg sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi direkt olarak kullanilmamistir. Bolgedeki genel veriler dikkate alinarak nakit akisi
yonteminde varsayimsal olarak hasilat paylasimi ongorilmustiir. Tasinmazin bulundugu il
genelinde ve o0zellikle konumlandigi bodlgede kat karsihgl oranlarinin %40-%50 oraninda
degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %40-%50 oranlarinda gerceklesebilecegi 6n
gortlmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin blylkligl, proje kapsam ve toplam getirisi,

yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gostermektedir

6. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1. DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA
iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ AGIKLANMASI

Tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte satis gormis, satista olan gayrimenkuller ve
bolgedeki gayrimenkul firmalarinin gorisleri dikkate alinarak arsalarin hisseli olup olmamasi,
yola cepheli olup olmamasi gore arsanin deger takdirinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”
kullanilmis olup, Uzerindeki yapilar icin yap! birim maliyetleri ve yipranma oranlari dikkate
alinarak deger takdirinde bulunulmustur.

** Tasinmazin deger takdirinde emsal karsilastirma yontemi kullanilmistir. Tasinmaza yakin
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konumda satilik arsa fiyatlari ve bolgeye hakim emlak vyetkililerinden alinan beyanlar
dogrultusunda tasinmaz degeri takdir edilmistir. Bélge emlakgilarindan alinan bilgiler ve
yapilan arastirmalar emsalleri desteklemektedir. Bolgede arsalarin birim m2 degerlerini
etkileyen en 6nemli unsurlar, yapilasma kosullari, ana yola mesafeleri, arazi yapisi, kullanim

alanlari vb. faktorlerdir.

**Tasinmazin degerlemesinde emsal karsilastirma ve maliyet yontemi kullaniimistir. Bolgede
arsa m2 birim fiyatinin 200.000TL/m2-240.000TL/m2 civarinda, Zemin kat ticari dikkanlarin
295.000 TL/m2, ust kat 95.000TL/m2 oldugu degerlendirilmistir.

HESAP DETAYI EKTE SUNULMUSTUR.
ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI —portféyiindeki konu miilk
icin emsal karsilastirma yontemi ve maliyet yontemi ile deger verilmesi uygun gorilmis bu

durumunda giincel nihai deger takdir edilmistir.

6.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiGCIN YER ALMADIKLARININ
GEREKGELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

6.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETiRILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI

Tasinmaz ile ilgili ulasilan bitln yasal izin belgeleri madde 4.4’de listelenmistir.

6.4. DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE HERHANGI BiR
ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmazin Ziraat GYO A.S. portfoylinde bulunmasinda bir sakinca yoktur.

7. BOLUM SONUC
7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUOMLESI

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, arsa icin “Emsal
Karsilastirma + Maliyet Yonetimi'nin” secilmesini tavsiye etmekteyiz. Yapilan degerleme
calismasi emsal yontemi kullanilarak, arsa degeri tespiti icin yapilmistir.

Bilgilerinize saygiyla sunariz.

(isbu rapor ekleri ile birlikte 67 (ATMISYEDI) sayfadir ve diizenlendigi tarih itibariyla

muteberdir.)
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7.2 NiHAi DEGER TAKDIRi

YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI

ADA |PARSEL VASFI ALANI(M2) | BR.FiYAT (TL/M2) | AMORTISMAN DEGER (TL) YUV.DEGER (TL)
Arsa 01,17 244.650,00 1,00 103.039.240,50 103.040.000,00
399 | 131
DOKUZ KATLI KARGIR T.C. ZIRAAT BANKASI
HIZMET BiNASI VE LOJMANLARI (4B) 3.446,00 17.400,00 0,95 56.962.380,00 56.960.000,00
TOPLAM 160.000.000,00

TOPLAM YASAL DURUM DEGERI {TL)|  160.000.000,00

RAPOR TARIHi iTIBARI iLE DOViZ KURU DEGERI (DOLAR) 4.555.497,35
RAPOR TARiHi iTIBARI iLE DOViZ KURU DEGERI (EURO) 4.379.518,09
1DOLAR (19/12/2024) 35,12
1EURO (19/12/2024) 36,53

Cevre ve Sehircilik Bakanlig 2024 yili yapi yaklagik birim maliyet cetveline gére m? birim fiyati takdir edilmigtir.

Konu taginmazin niteligi DOKUZ KATLI KARGIR T.C. ZIRAAT BANKASI HiZMET BINASI VE LOJMANLARI olarak gériilmektedir. Kat irtifaki miiracaatinin
sonuglanmasi halinde bulunacak degerin farkli olacagi degerlendiriimektedir. Halihazirda yapi arsa ve kamu binasi yapi degeri {izerinden
degerlendirilmektedir.

399 ada 131 parsel; yasal ve mevcut durum degeri 160.000.000 TL (YUZALTMISMILYON
TURKLIRASI) olarak takdir edilmistir.

Gayrimenkul Degerleme Uzmani  Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme
Uzmani Ahmet HARDAL Simla OZMIiMAR BALIKCI Olcay USTA

v , i 4/ |
/w(‘: /”““ bl sz\'\*\}/%\

>

Ekler:
- Lisans Belgeleri
- Fotograflar
- Tapu Kayit Belgesi (Takbis Belgesi)
- Kadastral Durum
- imar Plani
- imar Durumu
- Mimari Proje
- Yapi Ruhsati — UAVT Kodu
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