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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
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KATLI KARGIR DEPQ ” Vasifi Gayrimenkuliin G.Y.O. tebliginin 34.1.9 Maddesing
istinaden yi1l sonu degerlerinin tespiti

Rapor Tarihi: 28.12.2021 Rapor No: 2021.ZGYO0.10
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3.10

4708 sayil1 Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim
yapan yap1 denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve
degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye
iliskin detayli bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen
mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin agiklama
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Degerleme Calismasinda Kullanilan Yoéntem/ler ve Bu Yontemlerin
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Varsayimlar ve Sonuglar
Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde
emsal pay oranlari

BOLUM 5 : ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1.
5.2.
5.3.
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5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirm Ortakliklar1  Portfoyiine

Almmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cer¢evesinde, Bir Engel Olup-
Olmadig Ile Ilgili Goriis

BOLUM 6 : SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi
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 olmas1 varsayimu ile Tiirk Liras1 tizerinden ve
ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmigs kisminin arsa degeri
dahil Tiirk Lirasi iizerinden degerinin takdir edilmesi

BOLUM 7:EKLER
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BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

1.1  Rapor Tarihi : 28.12.2021

1.2 Rapor Numarasi : 2021.Z2GY0.10

1.3 Raporun Tiirii / Bashk : Anlatim Ozellikli Rapor

1.4 Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soy Adlar1
Muhammet Ilyas TAS (Spk Lisans No: 402164)

1.5  Sorumlu Degerleme Uzmam Adi ve Soyadi
Dinger KARACAY (Spk Lisans No: 404174)

1.6  Degerleme Tarihi
Degerleme raporu hazirlanmak iizere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve
kuruluslarda 13.10.2021 ve 24.12.2021 tarihinde incelemeler yapilmustir.

1.7 Dayanak Soézlesmesi Tarihi / Nosu
06.10.2021 / 2021/296

1.8 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin
aciklama

Degerleme raporu; ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI icin hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019 tarih ve 30874 say1 ile Resmi
Gazetede yaymlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (I1I-62.3)’ in 1. maddesi 2. fikrast dogrultusunda sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmstir.

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul Icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Tasinmaz  6zelinde sirketimiz  tarafindan daha Once hazirlanmis rapor
bulunmamaktadir.
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BOLUM 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERI,
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 raporlarmi diizenlemek ve her tiirli degerleme
konusunda tiim 6zel ve kamu kuruluslarina danigmanlik hizmeti vermek amaci ile 300.000,00
TL sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz giincel sermayesi 1.000.000 TL’dir

Sirketimiz, T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 27.07.2007 tarih ve
B.02.1.SPK.0.15.534 sayil1 yazis1 ile SPK mevzuati ¢ercevesinde degerleme hizmeti verecek
sirketler listesine alinmstir.

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 ANONIM SIRKETI,
Osmanaga Mahallesi Rihtim Caddesi, Ziraat Bankas1 Blok No:4 Kadikdy Istanbul

Ticaret Sicil Bilgileri

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

ILAN: Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi: 04.11.2016-9191

SICIL NUMARASI

54300-5

MERSIS NUMARASI

0998083652500016

Ortaklik Yapisi 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 Dolagimdaki Pay 889.029.831 18,94%
Toplam 4.693.620.000 100,00%

Not: Miisteri bilgileri, sirketin resmi internet sitesi http://www.ziraatgyo.com.tr adresinden
edinilmistir.
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Simirlamalar

Degerleme c¢alismasi Sermaye piyasast degerleme standartlarina uygun olarak yapilmis,
standartlar haricinde herhangi bir miisteri talebi olmamistir. Degerleme ¢alismasina herhangi
bir sinirlama getirilmemistir.

2.4. Isin Kapsamm

1508 Ada 7 parsel iizerinde konumlu “DOKUZ KATLI KARGIR DEPO” vasifh
Gayrimenkuliin Gliniimiiz Ekonomik Kosullarinda Cari Pazar Degerinin belirlenmesi
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BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:
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Izmir, Tiirkiye'de Ege Bolgesi'nde yer alan sehir ve Tiirkiye Cumhuriyeti Devletinin 81
ilinden biridir. Ulkenin niifus bakimindan en kalabalik {iciincii sehridir. Ekonomik, tarihi ve
sosyo-kiiltiirel agcidan 6nde gelen sehirlerden biridir. Niifusu 2020 itibariyla 4.394.694 kisidir.
Yiiz olgiimii olarak iilkenin yirmi ti¢lincii bliytlik ilidir. Etrafi Aydin, Balikesir, Manisa illeri

ve Ege Denizi ve Ege Adalar ile gevrilidir.

[zmir ilinin yiiz &l¢iimii 11.891 km2'dir. Tiirkiye Cumbhuriyeti'nin en bati kisminda Ege
Denizi'ne kiyisi olan bir ildir. Kuzeyde Balikesir, doguda Manisa, glineyde Aydin illeri ile
komsudur. Dikili ilgesinin tam karsisinda Yunanistan'n Kuzey Ege Adalar1 cografi
bolgesi'nin Midilli ili ve hem ilin hem cografi bolgenin yonetim merkezi olan Midilli sehri yer
almaktadir.

[zmir ili, 2019 y1li verisine gére gayri safi yurt igi hasila bakimindan $263 milyar ile iilkenin
ticlincii biiyiik ilidir. ( 2020 ve 2021 verisi bulunamamistir.) Kisi basina diisen gelirde ise
£54.047 ile dordiincii sirada yer almaktadir. Brookings Institution ve JP Morgan'm 2014 yili
baz alinarak olusturulan ekonomide yiikselen kentler siralamasinda Izmir 300 sehir arasinda
Makao'nun ardindan 2. siray1 aldi. Izmir 2013'teki listede 6. sirada yer almaktaydi. Ayni
listede Tiirkiye'den Istanbul 3, Bursa 4 ve Ankara 9. sirada yer almistir. Yine bu rapora gore
Izmir'deki 2014 yilindaki issizlik oran1 %6.6 olarak gerceklesmistir. 2013 yili Insani Gelisme
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Endeksi verisine gore izmir, elde ettigi 0,770 puanla Ankara'nin ardindan ikinci sirada yer
aldi.

Aliaga Limani ve Izmir Limani, sirastyla Tiirkiye'nin konteyner hacmi bakimindan altinc ve
yedinci, kargo tonaji bakimindan {igiincii ve on tigiincii biiyiik limanlaridir.

Konak Tlcesi
Konak ilgesi Izmir ili icinde merkez ilgelerden biridir. Konak ilgesi kuzeyinde Izmir Kérfezi,

kuzeydogusunda Bayrakli, dogusunda Bornova, gilineyinde Buca ve Karabaglar, batisinda
Balgova ilgeleri bulunmaktadir.
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flgede ulasim metro, banliyd, otobiis, vapur ve tramvay ile saglanmaktadir. flgede yirmi Bisim
istasyonu bulunmaktadir

Konak Belediyesi'nin Yaklasik Alani: 2438 hektardir. izmir ili, Konak lgesi'nde toplam 113
mahalle bulunmaktadir. Toplam sokak adedi: 2.905, Cadde adedi: 90, Bulvar adedi: 19,
Meydan adedi: 14’diir. Bagli beldesi yoktur.

3.1.2. Ulasim Baglantilari:

Degerleme konusu tasinmaz; Cinarli Mahallesi, Anadolu Caddesi, No: 24, Konak/iZMIR
Posta adresinde konumludur. Taginmaz i¢inde yer alan biiro ve depolara yonelik tanimlanmis
uavt (‘ulusal adres veri tabani) nolar1 asagidaki gibidir.

No:24
e IC KAPINO:Z1 (1806138010)
e IC KAPINO Z2 (1803738093
e IC KAPINO Z3 (1803438108)

e [C KAPINO 101 (1805238043)
e [C KAPINO 201 (1804038089 )
e [C KAPINO 301 (1804638060 )
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iC KAPI NO 401 (1805538038)
iC KAPI NO 501 (1804338075)
iC KAPI NO 601 (1804938056 )
iC KAPI NO 701 (1805838024 )
iC KAPINO 801 (1806438006 )

Degerleme konusu tasinmaz, izmir Bolge Adliye Mahallesi ile deniz arasinda kalan , kuzeyde
Ankara Asfalt1 glineyde Sehitler Caddesi ile ¢evrelenmis, Cinarli olarak bilinen bolge i¢inde
yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmaza; bolgedeki en bilinen referans noktas: olan
Halkapinar Bakim Merkezi yanindan, Anadolu Caddesi’ne sapilip, sz konusu aks tizerinde
kuzey istikamette yaklasik 850m kadar ilerlenerek ulasilir. Degerleme konusu tasinmaz,
Anadolu Caddesi’ne cepheli vaziyette olup, bu akstan direk servis almaktadir.

Tasinmazin bulundugu bolgenin ulasim ve alt yap1 problemi olmayip ulagim hususi araglar ve
toplu tagima araglari ile rahatlikla saglanmaktadir. Taginmazin yakin ¢evresinde genellikle bos
araziler, eski yigma imalathane ve atil fabrikalar ile yeni projeler yer almaktadir. Bolgede yeni
imar planlari onaylandiktan sonra eski atil yapilarin yikim siireci hizlanmigtir. Taginmaz
Bayrakli, Turan, Umurbey-Alsancak-Cmarli-Mersinli bélgelerini kapsayan Izmir Yeni Kent
Merkezi Plani i¢inde yer almaktadir. Bu plan Cankaya-Alsancak bolgesinde yogunlagmis
merkez ticari aktiviteyi, s6z konusu bolgelere kaydirmay1 amaglamaktadir.

-Tasinmaz Izmir Limani’na 2,2km,

-Atatiirk Stadyumu’na yaklasik 1,4km,

-Izmir Bélge Adliye Mahkemesi’ne 750m,

-Ankara Asfalti’na yaklasik 400m,

-Sehitler Caddesi’ne yaklasik 1,1km mesafededir.

JADLIVE EK BINASI || ¥

.

h ’ 15 M
o )
) ASTASYQ
o,
- e

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

10



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

- 3 A R Y

:

——

-

122 Sofk
LSCR Sojk

-
-

~
-
R ——

3.1.3. Tanim:

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

il - | Izmir

Tlgesi Konak
Bucag s -
Mahallesi . | Mersinli
Koyii D -

Sokag -

Mevkii Dl

Pafta No. D -

Ada No. : | 1508
Parsel No. D7
Yiizolciimii : | 2575 m*
Hisse 11
Ana Gayrimenkul Niteligi | : | Dokuz Katli Kargir Depo
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Bagimsiz Boliim Niteligi D -
Bagimsiz Boliim No D]
Arsa Pay1 D -
Malik . | ZIRAAT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI( 1/1)
Tarihi : | 13.07.2020
Cilt | 32
Sayfa : | 3094
Yevmiye No : | 16267

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

Degerleme konusu taginmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Konak Kadastro
Miidiirliigii’nde incelenen kadastro paftasindan ve Bornova Belediyesi Imar ve Sehircilik
Midiirliigii’nde incelenen imar paftasindan tespit edilmistir.

Tasinmaza ait imar dosyas1 Konak Belediyesinde incelenmistir. Dosyada yer alan ruhsat ve
iskan bilgileri asagidaki gibidir:
e 04.07.1975 tarih ve 15/47/494 nolu Yapir Ruhsati mevcut olup, ruhsat; yol kotu alt1 O,
yol kotu tistii 9 katli binaya 5709m2 yeni ingaat alani igin diizenlenmistir.

e 08.08.1975 tarih ve 24/31/919 nolu Yapr Ruhsati mevcut olup, ruhsat; 2400m2 ilave
depo ve arsiv i¢in diizenlenmistir

e 08.07.1977 tarih ve 63/35/494 nolu Yapi Kullanma izin Belgesi mevcut olup, iskan;
8109m2 depo ve arsiv binasi i¢in diizenlenmistir.

Degerleme konusu taginmaza ait 08.08.1975 tarihli mimari proje incelenmistir. Yapilan
incelemelerde tarafimiza ibraz edilen binanin onayli mimari projesi ile uyumlu inga
edilmis oldugu tespit edilmistir.

Konak Belediyesi’ndeki dosyasi i¢inde ayrica numarataj krokisi, aplikasyon krokisi, yap1
yeri uygulama krokisi vb. sematik dokiimanlar incelenmistir.

Konak Belediyesi’nde incelenen imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz evraka
rastlanmamuistir.

E-Devlet Portali lizerinden vapilan sorgulamada degerleme konusu tasinmaza ait
04.12.2020 tarih ve M243557096202 numarali enerji kimlik belgesi bulundugu tespit
edilmistir. Enerji Performans Sinifi D dir.
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3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

21.12.2021 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Portal Hizmetlerinden alinan takbis
belgesindeki resmi tapu bilgilerine gore degerleme konusu tasinmazin ana gayrimenkul
niteligi “DOKUZ KATLI KARGIR DEPO” seklindedir.

Taginmazin tapu kayitlari ile mevcut kullanimi uyumludur.

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

Son ti¢ yillik donemde gayrimenkul ile ilgili hukuki durumda bir degisiklik olmamustir.
Gayrimenkuliin incelenen dosyasinda tasinmagzla ilgili herhangi bir yikim ve durdurma karar
olmadig1 gorilmiistiir.

Tasinmaz Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankast A.S. adina kayith iken Ticari Sirketlerin Ayni
Sermaye Konulmasi ile 13.07.2020 tarih 16267 yevmiyeli olarak maliki, Ziraat Gayrimenkul
Yatirim Ortaklt Anonim Sirketi olmustur.

Yapilan incelemeler sonucunda tagsinmazin devredilmesinde herhangi bir sinirlayict etken
bulunmamaktadir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Rapora konu tasinmaza iliskin tapu ve takyidat bilgileri 21.12.2021 tarihinde Tapu Kadastro
Bilgi Sistemi (TAKBIS) iizerinden temin edilmis olup rapor eklerinde belgeler sunulmustur.

3.6.1 Gayrimenkuliin Devrine iliskin Sinirlama Olup Olmadig
Tapu kayitlarina gore gayrimenkuliin devredilmesine iligkin her hangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Tasinmazin tapu kayitlari iizerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.
Hak ve Miikellefiyetler;

e M. SEKILDE SARI BOYA ILE GOSTERILEN 31 M? LIK KISIMDAN BU
PARSEL ALEYHINE VE IZMIR BELEDIYESI LEHINE DAIMI IRTIFAK
HAKKI.( ZIRAAT GAYRIMENKU L YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI)( 01.07.1975 tarih, 3411 yevmiye)

** Tapu Midiirligii’nden alinan sifahi bilgiye gore; beyanin trafo yeri ile ilgili oldugu ve
gecerliliginin kalmadig1 resmi bagvuru akabinde kaldirilabilecegi belirtilmistir.

3.7. Gayrimenkuliin Imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Konak Kadastro
Miidiirliigii’nde incelenen kadastro paftasindan ve Konak Belediyesi Imar ve Sehircilik
Miidiirliigii’nde incelenen imar paftasindan tespit edilmistir.

Konak Belediyesi imar Miidiirliigii’nden alinan imar plami paftalarina gore ;

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

13



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

1508 ada 7 parsel; 05.02.2019 tarihinde onanan 1/1000 Olcekli Alsancak Liman Arkasi ve
Salhane Bélgesi Yeni Kent Merkezi Uygulama Imar Planinda kismen MiA-Merkezi Is Alan,
kismen yol ve yesil alana isabet etmektedir. MiA-merkezi Is Alani lejantli béliimde,
yapilagsma kosullart 6nden 5m, yanlardan 5,50m ¢ekme mesafeli olacak sekilde TAKS:0,40
KAKS: 3,50, ayrik nizam 9 kat olarak belirlenmistir.

*Konak Belediyesi ile yapilan goriismelerde parselin kamuya terk miktarinin belirlenmesi i¢in
aplikasyon yapilmasit ve imar hatt1 tahakkuku yapilmasi gerektigi belirtilmis olup, kesin
olmayan NetCad verilerine gore tahmini olarak kamusal alana bedelsiz terk yapilacak kismin
780m?2 oldugu beyan edilmistir.

PLAN NOTLARI
Mia (merkezi ig alan1) ya da metropoliten aktivite merkezi:

e Bu alanlarda her tiir ticaret, ¢arsi, biiro, is hani, ticari depolama, banka, sigorta, ¢ok
katli magaza ve eglence yerleri, turizm tesis alanlari, konut, ¢ok kath tasit parki, ozel
hastane ve ozel egitim ( okul ) tesisi yer alabilir. Bu kullanmimlardan bir ya da birkag (6zel
egitim tesisleri harig¢) ayni parsel icinde bulunabilir. Konut kullanimi yapt insaat alaninin
(kaks/emsal alaninin) 1/3 ’inden fazla olamaz.

o Mia (merkezi is alani) ve Turizm + Ticaret alanlarinda en kiiciik imar parseli biiyiikliigii
5000 m? olacaktir. Ancak, onceki plan kararlarimin uygulanmis olmasi ve /veya fiziki
engeller nedeniyle 5000 m? biiyiikliigiinde parsel olusturulmamasi durumunda, uygulama
sonucu olusacak yeni imar parseli biiyiikliigii 3000 m?'den az olamaz.
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3.7.1. Gayrimenkul I¢in Alnmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yap: Tespiti
vb. Durumlara iliskin Aciklamalar

Dosyasinda yapilan incelemelerde herhangi bir olumsuz karara rastlanmamaistir.
3.7.2. Gayrimenkule iliskin Yapilmis Sozlesmelere Ait Bilgiler

Gayrimenkule iliskin yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alimp
alinmadigi, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan
tilm belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda bilgi ve projenin
gayrimenkul yatirim ortakhig: portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

Tasinmazin halihazirda gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfoyiindedir.
Tasinmaz tiim yasal izinlerini almig ve insaati tamamlanmistir. Taginmazin Sermaye Piyasasi

Kurulu’nun 28.05.2013 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim Ortaklarina
iligkin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesi kapsaminda portfdyde bulunmasinda sakinca
olmayacagi kanaatine varilmistir.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayih Yap:
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 tasinmaz Yapi1 Denetim Kanunu kabuliinden 6nce insa edilmis oldugun
ilgili kanun hiikiimlerine tabi degildir. Parsel iizerinde yeni ingaat veya tadilat i¢in ruhsat
alinmasi durumunda bu kanun kapsamina girecektir.

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

Degerleme konusu tagnmaz “DOKUZ KATLI KARGIR T.C. ZIRAAT BANKASI HIZMET
BINASI VE LOJMANLARI nitelikli olup, degerleme bu vasfa yénelik yapilmistir.
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BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Liman Arkas1 Bolgesi Izmir’in merkezinde; kuzeyinde Alsancak Limani ve Bayrakli Salhane
Bolgesi , batisinda Alsancak Gari ile giineydogusunda Meles Cay1 ve Miirselpasa Bulvari ile
giineybatisinda Kahramanlar semti ve demiryolu tesisleri ile smirlanan, eski ve yeni kent
merkezini birbirine baglayan iicgen bir alandir. Izmir Biiyiiksehir Belediyesi (IBB) tarafindan
planlamasi yapilan yeni kent merkezinin glineyinde, bu merkezin alt bolgesi olarak yer
alirken ayn1 zamanda Alsancak bolgesinin de genisleme alani olarak degerlendirilmektedir

Bolge; eski ve yeni kent merkezini birbirine baglarken, hem biiyiik hem de kii¢lik 6lgekli
tescilli endiistriyel miras1 da biinyesinde barindirmaktadir. Havagazi Fabrikas1 (1859), Eski
Un Fabrikas1 (1895), Eski Kiremit Fabrikas1 (19. yy sonu-20. yy bas1), Taris Alkol Fabrikasi
(19. yy sonu — 20. yy basi), Sark Sanayi Fabrikasi (1924), Elektrik Fabrikasi (1928),
Stimerbank Basma Sanayi Fabrikasi (1946) gibi donem o6zelliklerini yansitan yapilar bu
mirasin en dikkat ¢ekici drnekleri arasinda yer almaktadir

Kentin ilk sanayi bolgesi olarak gelisen ve yakin zamana kadar da bu yonde islev goren bolge,
son yillarda bundan uzaklasarak ana caddeler disinda ¢okiintii bolgesi haline doniigmiistiir. Bu
zengin tarihi sanayi yapi stokunun kentin kiiltiirel miras1 acisindan tagidigi 6nem nedeniyle
bolgenin doniisiimii ve gelisimi kentin gelecegini de sekillendirecektir. Bu nedenle de bolge
tasidig1 tarihsel gegcmis, mevcut endiistri yapr mirast ve giniimiiz kent ihtiyaglar
dogrultusunda planlanmalidir.

Kentsel gelisim ve yapilasma baskilariyla yapilan planlama calismalarinda Ongoriilenler,
bolgeyi yeni bir doniisiim siirecine sokmustur. Bolge 6zelinde yillardan bu yana pek ¢ok
gelecek senaryosu giindeme gelmis ancak bu senaryolarda bolgenin tarihi miras degerinin
korunmasi gerekliligi tizerinde ¢ok durulmamistir. Bu mirasin korunmasi ve degerlendirilmesi
igin sadece “Ozel Proje Alam” olarak tamimlamanin yeterli olmadigi gibi tesislerin
birbirleriyle ve yakin ¢evresiyle islevsel ve fiziksel iliskilerinin de kurulmasi gerekmektedir.
Bundan 6tiirii, tesislerin yer aldig alanlarin hem koruma hem de kullanim agisindan biitiinciil
olarak degerlendirildigi kentsel tasarim projelerinin hazirlanmasi ihtiyaci vardir.

Planlanan alanin doniisiimii i¢in hem biiyiik yatirimlarin yapilmasi hem de bu yatirimlarin
yapilabilmesi i¢in zamana ihtiya¢ duyulmaktadir. Hem 6zel proje alami olarak tanimlanan
koruma alanlarinda gelistirilecek kiiltiirel tesisler hem de 6zel sektor elinde bulunan alanlarda
yapilacak konut ve ticaret kullanimlari boélgenin yeniden hareketlenmesine olanak
saglayacaktir.

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

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler
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2019 yilinin sonlarinda ortaya ¢ikan Kovid-19 salgini halen kiiresel diizeyde etkisini
siirdiirmektedir. Kovid-19 salginina ve alinan 6nlemlere bagl olarak iktisadi faaliyet 2020 y1li
ikinci ceyreginde Onemli Ol¢iide daraldiktan sonra ligiincii ¢eyrekten itibaren toparlanma
egilimine girmistir. Bununla birlikte, uzun zamandir tecriibe edilmeyen yayginliktaki bir
salginla karsilagilmasinin ardindan gegen stirede; milyonlarca insan saglik problemi yagamus,
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 artmigtir. Kismi veya tam kapanma uygulamalar1 ve sosyal mesafe 6nlemleri
Ozellikle hizmet sektorii tizerinde etkili olmus, diinya genelinde imalat ve hizmet sektorlerinin
biliylime oranlar1 da s6z konusu donemde onemli 6l¢iide farklilagmistir. Hizmet sektoriiniin
kiiresel anlamda 6nemli bir istihdam kaynagi olmasi isgiicii piyasasindaki toparlanmanin da
tiretimdeki toparlanma egiliminin gerisinde kalmasina neden olmustur. Bu siirecte, salginin
ekonomiler iizerindeki olumsuz etkilerini azaltmak amaciyla diinya genelinde biiyiik ¢aplh
genisletici para ve maliye politikalar1 devreye alinmustir.

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 koétii evrelerinden ¢ikmaya baslamistir. Salgin sonrasi olusan ekonomi ve
saglik krizine kars1 diinya genelinde ortaya konulan hizli politika tepkileri muhtemel daha
kotii sonuglart Onlemistir. Nitekim, uluslararas1 kuruluslarin giincel kiiresel biiylime
tahminlerinde salginin ilk donemlerine kiyasla daha iyimser bir tablo Ongoriilmektedir.
Ancak, iktisadi goriiniim bolgeler ve iilkeler arasinda belirgin bir sekilde farklilagmaktadir.
Uzaktan caligsma, e-ticaret gibi yeni ¢aligma 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 siirecte daha giiclii bir ekonomik performans
sergilemistir.

Salginin ilk sokunun ardindan, as1 c¢alismalarinda 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
sektoriinlin de giiclii toparlanmaya bagladigi goriilmektedir. 2020 yilinda ytlizde 3,2 oraninda
daralan kiiresel ekonominin, diisiik bazin da etkisiyle 2021 yilinda ylizde 6 oraniyla ¢ok
kuvvetli bir biliylime gerceklestirecegi ve pek ¢ok iilkenin milli gelirinin 2021 yilinda veya
2022 yili ortalarinda salgin 6ncesi seviyesine ulasacagi tahmin edilmektedir. Bununla birlikte,
astya erisimin ve asilama hizlarinin {ilkeler arasinda farklilagsmasi, biiylime goriiniimiindeki
iyilesmenin farkli hizlarda gerceklesmesine neden olurken, bu durum ayni zamanda viriisiin
varyantlarinin yeni salgin dalgalarina yol agma riskini stirdiirmektedir.

Geligmis ekonomilerin asiya erken eriserek yaygin asilama programlar: yiirlitmeleri, salgin
desteklerini hizli, siirekli ve kapsamli olarak uygulamalar1 ve diisiik bazin etkisiyle IMF
tahminlerine gére 2021 yilinda yiizde 5,6 oraninda biiyiimeleri beklenmektedir.

2021 yilinda yiizde 6,3 oraninda biiylimesi beklenen gelismekte olan ekonomiler i¢in ise
goriiniimiin daha dengesiz seyretmesi Ongoriilmektedir. Bu donemde yiikselen piyasa
ekonomileri i¢inde Cin kaynakli olarak Asya bolgesinin en gliglii performanst gosterecegi,
Afrika'nin ise en zayif performansa sahip bolge olacagi tahmin edilmektedir. Bu ayrismanin
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nedeninin ise salginla miicadele kabiliyetlerinin yan1 sira ekonomik destek politikalarindaki
farklilagsmalardan kaynaklanacagi degerlendirilmektedir. Salginin neden oldugu yiiksek
belirsizlik kiiresel risk istahinin azalmasina ve gelismekte olan iilke piyasalarindan 2008
Kiiresel Finansal Kriz donemini dahi geride birakan portfdy ¢ikislarina neden olmustur.
Salgin kosullarinin nispeten normallesmesiyle ¢ikan fonlarin bir kismi geri donmiis olsa da
salgina bagl belirsizliklerin siirmesi ve gelismis iilke para politikalarinda normallesme
takviminin belirginlesmemesi portfoy hareketlerinin dalgali bir seyir izlemesine neden
olmaktadir. Bu durum gelismekte olan iilke finansal piyasalar1 ve kurlarinda oynakligi
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 {izerindeki mali yiikleri artirmistir. Uluslararast Finans Enstitiisiiniin
verilerine gore 2021 yilinin ilk ¢eyregi itibariyla kiiresel borg stoku 289 trilyon dolar olurken,
borg stokunun kiiresel hasilaya oran1 yiizde 360 diizeyinde ger¢eklesmistir.

Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

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

Bu gelismelerin sonucunda, 2020 yilinin ikinci yarisinda ekonomi yillik ylizde 6,2 oraninda
biiylimiistiir. S6z konusu donemde, sanayi sektorii bir onceki yilin ayn1 donemine gore yiizde
10,2, tarim sektorii ylizde 6,3 ve insaat dahil hizmetler sektorii ise ylizde 3,2 biiylime
kaydetmistir. Harcamalar yoniiyle bakildiginda salgin doneminde ertelenen talebin biiylimeye
olumlu yansidig1 goriilmiistiir. Nitekim, 2020 yilinin ikinci yarisinda toplam tiiketim yilizde
7,1 oraninda yiikselmistir. Ayn1 donemde toplam sabit sermaye yatirim harcamalart ise
makine techizat yatinmlarinin etkisiyle yilizde 16,8 oraninda artmistir.

2020 yilmin tamaminda ise Tiirkiye ekonomisi tiim diinyay: sarsan Kovid-19 salgininin saglik
sistemi ve genel ekonomi Tlzerindeki olumsuz etkilerine ragmen, yiizde 1,8 oraninda
biiyiiyerek 2008 Kiiresel Finansal Kriz sonrasindaki kesintisiz biiylime siirecini stirdiirmiistiir.
Boylece, alinan kapsamli ve etkili 6nlemler sayesinde yil genelinde hem OECD hem de G-20
tilkeleri arasinda biiylimeyi bagarabilen birkag¢ tilkeden biri olmustur. Bu gelismede, saglik
krizinin ekonomi tizerindeki olumsuz etkilerini hafifletmek amaciyla uygulanan kisa c¢aligma
O0denegi, gelir kayb1 yasayan hanehalk: ve firmalara verilen mali destekler, vergi indirim ve
ertelemeleri ile biiyiimeyi destekleyici politikalar 6nemli rol oynamistir. Bu siiregte liretimin
aksamamasi ve iktisadi faaliyetin en az etkilenecek sekilde devam etmesine yonelik olarak
kismi kapanma gibi hibrit politikalarin hayata gegirilmesi de ekonominin diger iilkelerden
pozitif yonde ayrismasinda etkili olmustur.

2021 yilinmn ilk ¢eyreginde baglayan ve ikinci ¢eyreginde hizlanan asilama siirecinin salginin
seyrine yonelik beklentileri olumlu etkilemesinin yani sira sanayide liretimin ve ihracatin
zorlu sartlara ragmen aksamamasi, ekonomik biiyiimede kuvvetli goriinimiin korunmasini
saglamistir. Y1ilin ilk ¢eyreginde yiizde 11,7 oraninda biiyliyen sanayi sektort, ikinci ¢eyrekte
yiizde 40,5 oraninda biiyiiyerek GSYH biiylimesine 6nemli katki vermeye devam etmistir.
Vaka sayilarindaki azalmaya bagli olarak Mart ay1 basinda kapanma O6nlemlerinin
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kaldirilmasi, hizmetler sektoriiniin 2021 yili ilk ¢eyreginde yiizde 5,4, ikinci ¢eyreginde ise
yiizde 20,5 orani ile salgin donemindeki en yiiksek yillik biiyiime seviyesine ulagmasinda
etkili olmustur. Tarim sektorii katma degeri 2021 yili ilk ¢eyreginde yilizde 8,7, ikinci
ceyreginde ise yiizde 2,3 oraninda artis kaydetmistir. Bu gelismelere bagli olarak, yilin ilk
ceyreginde ylizde 7,2 oraninda biiyliyen Tiirkiye ekonomisi, diisilk bazin da etkisiyle yilin
ikinci ¢eyreginde yiizde 21,7 ile yiiksek bir bliylime oran1 kaydetmistir.

2020 yilmin ikinci yarisinda iktisadi faaliyetteki hizli toparlanmayla birlikte kaydedilen
yiiksek bliylime oranlari istihdama olumlu yansimistir. Ancak, Kovid-19 salgininin 6zellikle
yilin ilk yarisindaki etkisiyle toplam istthdam, 2020 yili genelinde, 812 bini hizmetler
sektdriinden olmak {izere 1 milyon 268 bin kisi azalmistir. Issizlik orami, salgin kaynakl
azalan iggiicline katilimin etkisiyle 0,5 puan azalarak yiizde 13,2 seviyesinde gerceklesmis ve
yiizde 13,8 olan YEP (2021-2023) tahmininin altinda kalmstir.

Salginin iggiicli piyasast iizerindeki etkilerinin azaltilmasi amaciyla pek ¢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 basta hizmetler sektorii olmak tizere istihdamda ve iggiiciine katilimda
meydana getirdigi kayiplarin biiylik bir kismi telafi edilmistir. 2021 yili ikinci ¢eyreginde
tarim, sanayi ve insaat sektOrii istihdami salgin oncesindeki seviyelerinin tizerine ¢ikmis,
hizmetler sektorii istihdami ise son donemde toparlanmakla birlikte salgin Oncesindeki
diizeyini heniiz yakalayamamistir. 2021 yili ikinci g¢eyreginde istthdam orani ylizde 44,4
seviyesinde gerceklesirken, issizlik oranit yiizde 12,4 olmustur. Yilin kalan déneminde
ekonomik faaliyetteki olumlu goriiniimiin katkistyla istihdamin ve isgiiciine katilimin artmasi
sonucunda, yil genelinde igsizlik oranmin yiizde 12,6 diizeyinde gerceklesmesi tahmin
edilmektedir.

Oniimiizdeki donemde normallesmenin ekonomik aktivite iizerindeki olumlu etkisinin yam
sira isglicii piyasasina yonelik yapisal doniisiim adimlarinin hayata gecirilmesi, istthdam ve
isglictine katilimda iyilesme saglayacaktir. 2020 yili genelinde Ongériilen seviyelerde
seyreden yillik TUFE, yilin son ¢eyreginde kiiresel diizeyde emtia fiyatlarinda goriilen 6nemli
artislarin yani 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 lizerinde yiizde 14,6 olarak gerceklesmistir.

2021 yili Ocak-Agustos déneminde TUFE birikimli artis1 yiizde 11,6 olarak ger¢eklesmistir.
Bu gelismede; iklim kosullarinda ve kiiresel gida fiyatlarinda goriilen olumsuz seyir nedeniyle
gida fiyatlarinda goriilen artislarin yani sira petrol ve metaller agirlikli olmak lizere emtia fiyat
artislari, kiiresel tedarik zincirinde yasanan aksakliklar, artan tasimacilik iicretleri ile basta
enerji ve dayaniksiz mal fiyatlar1 olmak {izere kur geciskenliginden etkilenen pek cok {irlinde
goriilen maliyet artislart belirleyici olmustur. Ayrica, hizmetler sektoriinde kademeli
normallesme siirecinin de yansimalariyla lokanta, otel ve ulastirma hizmetlerindeki fiyat
gelismeleri de TUFE artisinda etkili olmustur. Diger taraftan, altin fiyatlarindaki baz etkisi,
sik1 kredi kosullar1 nedeniyle yavaglayan dayanikli mal fiyatlari ile esel mobil sisteminin etkin
kullanimi, baz iirlinlerde vergi uyarlamalarinin yapilmamasi ve salginin seyrine bagli olarak
hanehalklarinin ihtiyaclarina yonelik bazi vergi oranlarinda yapilan indirimler basta olmak
lizere alinan kamu maliyesi tedbirleri TUFE yillik artis hizin1 simirlamistir. Bu gelismeler
neticesinde, TUFE yillik artis orant 2021 yili Agustos ayi itibartyla yiizde 19,25'
yiikselmistir. 2020 yilinda salgin etkisiyle keskin bir daralma kaydeden dis talep,
thracatimizin azalmasina neden olmustur. Yilin ikinci yarisinda salginin kiiresel mal ticareti
tizerindeki etkisi goreli olarak hafiflerken, mal ihracatt YEP (2021-2023) tahmininin 3,7
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milyar dolar {izerinde 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 kazanmasmin da etkisiyle altin
ithalatindaki yiikselise bagli olarak ithalat bir dnceki yila gore yiikselerek 219,5 milyar dolar
ile YEP (2021-2023) tahmininin 15,5 milyar dolar {izerinde ger¢eklesmistir. Salginla birlikte
diinya genelinde uygulamaya konulan kisitlayict 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.

Bu gelismelerin sonucunda, 2020 yilinda 37,3 milyar dolar seviyesinde kaydedilen cari
islemler agig1, GSYH'ya oran olarak yiizde 5,2 ile YEP (2021-2023) tahmininin 1,7 puan
tizerinde gergeklesmistir.

2020 yilinda salgin nedeniyle gelismekte olan {ilkelere yonelen sermaye akimlarinin
azalmasinin da etkisiyle portfoy yatirimlari kaynakli net sermaye ¢ikisi yasanmis, dogrudan
yabanci yatirimlar ile diger yatirimlar kaynakli net sermaye girisleri gerceklesmistir.

2021 yilmin ilk yedi ayinda ihracat, bir 6nceki yilin ayni1 donemine gore ylizde 34,9 oraninda
artis kaydederek 121,4 milyar dolar seviyesine yiikselmistir. Bu gelismede, 6zellikle ana
ihracat pazarlarimizdaki dis talebin hizli bir sekilde yiikselmesinin yani sira reel sektoriin
artan rekabet giicii ve bunu destekleyici politikalar belirleyici olmustur. Thracattaki artisin
yilin kalan aylarinda siirmesi ve 2021 yilinda ihracatin yiizde 24,4 oraninda artarak 211
milyar dolar seviyesinde gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

Yilin ilk yedi ayinda ithalat yiizde 25,8 oraninda artmis ve 146,8 milyar dolar seviyesinde
gerceklesmistir. Bu gelismede kiiresel emtia fiyatlari 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 yiizde 17,5 oraninda
artarak 258 milyar dolar seviyesinde gergeklesecegi tahmin edilmektedir.

Kovid-19 salgininin uluslararasi turizm tizerindeki etkisinin azalmasi sonucunda seyahat
gelirlerinin  toparlanarak 2021 yilinda 17 milyar dolar seviyesine ylikselecegi
ongoriilmektedir. Salgmnin halen devam ediyor olmasi nedeniyle hizmet ticaretindeki
toparlanmanin mal ticaretine gore daha zayif kalmasi1 beklenmektedir.

Emtia fiyatlarindaki artisin olumsuz etkisine ragmen, seyahat gelirlerindeki toparlanmanin ve
giiclii ihracat 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
sektoriinlin  giiclii sermaye yapisi, sektoriin risklere karst dayanikliligini 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 itibartyla 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 6lgiitii olarak kabul edilen ¢ekirdek sermaye yeterliligi rasyosu yiizde 13,4 ile
yasal oran olan yiizde 4,5'in ¢ok {lizerindedir.

Bankacilik sektoriiniin kisa vadeli likidite pozisyonu gii¢lii gériintimiinii korumaktadir. Salgin
doneminde BDDK tarafindan likidite karsilama oranlarinin yasal alt limitleri konusunda
saglanan muafiyet, 2020 yilsonunda sonlandirilmis ve bankalar bu duruma zorluk ¢ekmeden
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uyum saglamistir. Ayrica, bankalarin finansal soklara karsi kullanabilecekleri giiclii yabanci
para likidite tamponlari, bir yil i¢inde vadesi dolacak yurtdisi kaynakli borg¢larini
karsilayabilecek yeterliliktedir.

Salgin nedeniyle hane halkinin ve nakit akisi bozulan firmalarin desteklenmesi amaciyla
aliman tedbirlerle kredilerde artis saglanmistir. 2020 yili son ¢eyreginden itibaren baslayan
parasal sikilagsmanin ve likidite tedbirlerinin sonlandirilmasinin etkisiyle hem ticari hem de
bireysel kredi artisinin 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 ilimli bir patikaya
geriledigi goriilmektedir.

Salgin doneminde, artan kredi hacmi, kredilerin smiflandirilmasina yonelik saglanan
esneklikler ile yapilandirma ve taksit erteleme uygulamalar1 sektdriin aktif kalitesini
desteklemistir. Bu onlemler ve ekonomik aktivitedeki canlilik, Tahsili Gecikmis Alacaklar
(TGA) bakiyesine gegisleri yavaglatmaktadir. Yiizde 3,7'ye kadar gerileyen toplam TGA
oranindaki mevcut diizeylerin esnekliklerin uzatildigir Eyliil ay1 sonuna kadar devam etmesi
ve sonrasinda bir miktar artmas1 beklenmektedir. Ancak, bankacilik sektorii giiclii sermaye
yapisi 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
siirecinde finans sektoriiniin ve bankaciligin 6nemli bir rolii olacagr ongoriilmektedir. Bu
siirecte gerceklestirilecek yasal altyapi calismalarinin da uluslararas: siirdiiriilebilir para ve
sermaye piyasalarindan uygun maliyetli kaynak saglamak i¢in bir 6n kosul olacagi
anlasilmaktadir. Benzer sekilde, oniimiizdeki donemde Basel Komitesinin yeni sermaye
yeterliligi diizenlemeleri de bankacilik sektoriinti ilgilendiren diger bir doniisiim siireci
olacaktir.

Sermaye piyasalarinin gelisimi ve ekonomiye katkis1 siirmektedir. Kiiresel likidite artis1 basta
olmak {lizere halka arz piyasasimi diinya genelinde canlandiran gelismelere paralel olarak
Tiirkiye'de sirketlerin 6zkaynak finansmani tercihi bu donemde artarak devam etmistir. 2021
yilmin ilk sekiz ayi itibariyla otuz bes adet birincil halka arz gergeklesmis ve halka arzdan
elde edilen toplam hasilat 15,2 milyar TL'yi bulmustur. Birincil halka arz sayisi itibariyla
tarithi en yiliksek seviyesine ulasilirken bu donemde yatirimeci sayist da 6nemli derecede
artmistir. Sirketlerin artan 6zkaynak finansmam tercihinde, 2020 yili Kasim ayinda yapilan
kanuni diizenlemeyle paylari, Borsa Istanbul Pay Piyasasinda ilk defa islem gdrmek iizere en
az ylizde 20 oraninda halka arz edilen sirketlere kurumlar vergisi oraninin iki puan indirimli
uygulanmas1 hususu énemli etki yaratmistir. Ayrica bu donemde, sermaye piyasalarinin uzun
vadeli projelerin yatirnmlarinda etkin bir sekilde kullanilmasi amaciyla gerekli yasal
diizenlemeler tamamlanmis, proje gelirlerine dayali olarak ihra¢ edilecek projeye dayali
menkul kiymetler iirlinliniin alt yapis1 hazirlanmigtir.

Uzun vadeli tasarruflarin artirllmasi bakimindan 6nemli olan bireysel emeklilik ve otomatik
katilim sisteminde toplam fon biiyiikliigli, 27 Agustos 2021 itibariyla 188,6 milyar TL olarak
gerceklesmistir. S0z konusu tarih itibariyla Bireysel Emeklilik Sistemi (BES)inde katilimci
sayist yaklasik 7 milyona, fon biytkligi ise 174,4 milyar TL'ye ulasmistir. Ayrica
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gontlliliik esasina dayalt BES'in yani sira, 2017 yilinda yiiriirliige giren otomatik katilim
sisteminde yaklasik 6 milyon ¢alisan yer almakta olup toplam fon biiyiikligi 14,3 milyar
TL'ye ulagmustir. 18 yasindan kiicliklerin BES kapsamina alinmasi ve emeklilik yatirim
fonlarmin merkezi platformda alinip satilabilmesi basta olmak iizere 2021 yili igerisinde
yapilan diizenlemelerle birlikte sistemdeki katilimci sayisi ve fon miktarinin onlimiizdeki
siirecte daha da artmasi beklenmektedir.

Hanehalki bor¢lulugunda Tiirkiye gelismekte olan iilke ortalamalarina gore oldukca diisiik bir
risklilige sahiptir. Uluslararas1 Odemeler Bankasi (BIS) veri tabanina gore 2020 yilinda
Tirkiye'de hane halki borcunun GSYH'ya orani bir 6nceki yila gore 2,9 puan artarak yiizde
17,5'e yiikselmistir. Ayn1 donemde gelismekte olan iilkelerin agirlikli ortalamast 8,5 puan
artigla yiizde 53,9'a ulasmistir. 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
kargilanmasi sonucunda reel kesimin bor¢lulugu diinya genelinde oldugu gibi iilkemizde de
artis gostermistir. 2020 sonunda BIS'e gore Tiirkiye'nin reel sektor borcunun GSYH'ya orani
bir dnceki yila gére 7 puan artarak yiizde 72,1 olmustur. Cin hari¢ gelismekte olan iilke
ortalamasi ise ayn1 déonemde 13,4 puan artarak yiizde 74,1 olmustur. Diger taraftan, lilkemiz
reel sektor firmalarinin kisa vadeli doviz pozisyonu fazlasi 2021 yili Haziran ayi itibartyla
58,4 milyar dolar olup bir yillik vadede kur riski bulunmamaktadir. 2020 yilinda, salginin
ekonomik ve sosyal hayat {izerindeki olumsuz etkilerini sinirlandirmak amaciyla maliye
politikasi etkin bicimde kullanilmis; hanehalkini, istthdami ve reel sektorii korumaya yonelik
gelir ve gider yonlii gesitli tedbirler hayata gecirilmis, vergi indirimleri ve ertelemeleri
uygulamaya alimmistir. Bu Onlemlerin yani sira enflasyonla miicadelede para politikasini
desteklemek amaciyla alinan tedbirlerin gelir azaltici etkilerine karsin, ekonomik aktivitedeki
iyilesme sayesinde biitge gelir performansi olumlu seyretmis, giderlerde ise artis
gerceklesmistir.

GSYH'ya oranla, 2020 yilinda merkezi yonetim biitce gelirlerinde 0,1 puan, harcamalarinda
0,7 puan artis yasanmis, biitce agig1 ise 0,6 puan artarak yiizde 3,5 olarak gerceklesmistir.
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 yatinm giderlerinde 0,1 puan azalis
gerceklesmis, transfer harcamalarinda ise 0,6 puan artis olmustur. Bu ¢ercevede, GSYH'ya
oran olarak genel devlet agig1 yiizde 3,9, genel devlet faiz dis1 agig1 ise yiizde 1,1 olarak
gerceklesmistir.

2020 yili kamu kesimi bor¢lanma geregi bir 6nceki yila gore GSYH'ya oran olarak 0,7 puan
artigla ylizde 3,9 diizeyinde gergeklesmis, AB tanimli genel yonetim borg stokunun GSYH'ya
orant bir dnceki yila gore 7,1 puan artarak yiizde 39,8 seviyesine yiikselmistir. Salgin
etkisinin devam ettigi ve salgna iligkin tedbirlerin siirdiiriildiigii 2021 yilinda merkezi
yonetim biitge gelir ve harcamalarinin GSYH'ya oran olarak 2020 yilina kiyasla 1,2'ser puan
azalmasi1 ve bu gercevede YEP (2021-2023)'te yiizde 4,3 olarak hedeflenen biit¢e agiginin bir
onceki yilla aymi seviyede kalarak yiizde 3,5, yiizde 1,2 olarak hedeflenen faiz dis1 agigin 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 harcamalarimin ise 2,1 puan azalmasi beklenmektedir. Ayni
donemde, genel devlet cari giderlerinin 1,2 puan ve transfer harcamalarinin 1 puan azalmasi,
yatirim harcamalarinin ise 0,1 puan artmasi beklenmektedir. 2021 yili genel devlet
gelirlerinde beklenen azalmanin 0,6 puaninin vergi gelirlerinden, kalan kisminin ise vergi dis1
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gelirler, sosyal giivenlik prim tahsilatlar1 ve igsizlik sigortasi fonundan gergeklesmesi
beklenmektedir. Bu ¢ercevede, GSYH'ya oran olarak genel devlet agiginin bir 6nceki yila
gore 0,3 puan iyileserek yiizde 3,6, genel devlet faiz disi agigmin ise yiizde 0,7 olarak
gerceklesmesi beklenmektedir. 2021 yili1 kamu kesimi bor¢lanma gereginin GSYH'ya oraninin
yiizde 3,9 ile bir 6nceki yil seviyesini koruyacagi, AB tanimli genel yonetim borg¢ stokunun
GSYH'ya oranmin ise bir dnceki yila gore 3,2 puan azalarak 36,6 olarak gerceklesmesi
beklenmektedir. Salgmmin ekonomik ve sosyal hayat iizerindeki olumsuz etkilerini
siirlandirmak amaciyla 2020 ve 2021 yillarinda merkezi yonetim biit¢esi imkanlarindan
saglanan desteklerin 133,6 milyar TL'ye, Issizlik Sigortast Fonu ve Sosyal Yardimlasma ve
Dayanigmay1 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 saglanmis olup, bu kapsamdaki faaliyetlerin biiytlikliigliniin 2021 yil1
sonunda 528,5 milyar TL olarak gergeklesmesi beklenmektedir. Bu ¢ergevede, salginin
olumsuz etkilerini smirlandirmak amaciyla alinan tedbirlerin ekonomik biiyiikliigiiniin
toplamda 734,2 milyar TL olacagi tahmin edilmektedir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Siirlayan Faktorler
Degerleme konusu taginmazin degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan

faktor bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Insaat Tarz B.A.K. (3-A) | Asansér Mevcut
Insaat Nizam Ayrik Jenerator Yok

Yangin
Yapinin Yasi ~44 (1977) Merdiveni Yok
Elektrik Sebeke Yangin Tesisati | YOk
Su Sebeke Otopark Yok
Kanalizasyon Sebeke Giivenlik Yok
Dogalgaz Yok Dis Cephe Akrilik boyali
Su Deposu-Hid. Yok Cat1 Tipi Egimli kiremit ¢ati
Merdiven Evi Taban , riht ve basamaklar1 karomozaik kaplamalidir.
Cephe ve Derinlik |-
Kat Sayis1 9 (Zemin +8 Normal)

Degerleme konusu taginmaz, 2575m2 yiizol¢timlii 1508 ada 7 parseli teskil eden Arsa iginde
yer almaktadir. Bahsi edilen arsa, geometrik olarak paralelkenara yakin forma yakin
Ozelliklerde olup, Anadolu Caddesi’ne cepheli vaziyette konumludur. Parselin Anadolu
Caddesi’ne cephesi yaklasik 50m, derinligi ise ortalama 56m dir.

Parsel iizerinde 1975 yili i¢inde insasina baslanan ve yapimi 1977 tarihi itibari ile
tamamlanmis ticari amagli bir yap1 bulunmaktadir. Tasinmaz; tapu sicilinde DOKUZ KATLI
KARGIR DEPO olarak tashih goriip tescillenmistir.
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ALAN
KAT (M2) | FONKSIYON, KULLANIM
idare amirleri, idare memurlari, bek¢i kontrolii, koridor, trafo,
ZEMIN 2310 |asansor ve merdiven holi, kalorifer dairesi, is¢i lavabo, argiv
1 2310 |arsiv, asansor ve merdiven holii,wc lavabo
2 405 |arsiv, asansor ve merdiven holii,wc lavabo
3 405 |arsiv, asansor ve merdiven holii,wc lavabo
4 405 |arsiv, asansor ve merdiven holii,wc lavabo
5 405 |arsiv, asansor ve merdiven holii,wc lavabo
6 405 |arsiv, asansor ve merdiven holii,wc lavabo
7 405 |arsiv, asansOr ve merdiven holii,wc lavabo
8 405 |arsiv, asansor ve merdiven holii,wc lavabo

CATI su deposu , asansOr makine dairesi
TOPLAM

ALAN

Bina betonarme karkas sistemde insa edilmis olup, zemin +8 normal kattan meydana
gelmektedir.

Onayli projesine gore ;
Zemin Kat; idare amirleri, idare memurlari, bekgi kontrolii, koridor, trafo, asansor ve
merdiven holii, kalorifer dairesi, is¢i lavabo, arsiv hacimlerinden olusmakta olup,
2310m2 alana sahiptir. 1,2,3,4,5,6,7.katlar arsiv, asansor ve merdiven holii,wc lavabo
hacimlerinden olugmakta olup 1.kat 2310m2 diger katlarin her biri 405m2 alana
sahiptir .Catida ise toplam 106m2 alanli su deposu ve asansor dairesi bulunmaktadir.
Binanin toplam insaat alan1 756 1m2 dir.

Degerleme tarihi itibari ile binamin tamami T.C. Ziraat Bankasi A.S arsivi olarak
kullanilmaktadir. Binanin tiim katlarinda genelde duvarlarda plastik badana, zeminlerde
epoksi beton ve karo mozaik, kapilar ahsap, pencereler demir dogramalidir. Islak hacimlerde
seramik yer kaplamasi ve fayans duvar kaplamalar1 kullanilmistir.

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazlarin;
e Konum
e Cephe Ozellikleri
e Ulasim imkanlari
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e Yapi kaliteleri
baz alinmstir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi . Merkezi
Yapilagsma Yogunlugu | : % 90
Cevresel Gelisim Hizi : Orta
Yapilagsma Tiirii : Parsel Bazli
Insaat Tarzi : Betonarme
Insaat Nizami . Ayrik
Binanin Kat Adedi : 9 (Zemin +8 Normal)
Yap1 Sinift 1 3A
Deprem Bolgesi : 1.Derece
Deprem Hasar Durumu | : Yok
Onarim/Gtiglendirme - Yok

Iskan Belgesi . Var

Yast 44
Malzeme Durumu : Vasat
Iscilik Durumu : Vasat
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke
Otopark - Yok
Asansor - Var
Jenerator Yok
Giivenlik : Yok
Yangin Merdiveni - Yok

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler
Olumlu Etkenler:

» Tasinmazin, ulasim ana arterlerine cepheli olmasi,
» Bolgenin tercih edilen ve gelisim gosteren bir bolgede bulunmasi

» Denize yakin konumda olmasi.

Olumsuz Etkenler:
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» Ekonomideki diizensizliklerin tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriinii de
olumsuz etkilemesi.

» Kiiresel ¢apta yasanan salgin hastaliklar
» Parselin yaklagik 780m2 park ve yola terkinin bulunmasi.

4.8. Degerleme Isleminde Kullamlan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Degerleme calismasinda deger takdiri mevcut alanlar ve mevcut satiglar ile kiralamalar
dikkate alinarak yapilmistir.

. Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

. Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

. Gayrimenkuliin satist i¢in makul bir siire taninmustir.

. Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

. Gayrimenkuliin alim satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz

oranlar iizerinden gergeklestirilmektedir.

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
Yaklasim1” yontemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak
degerlemesi yapilan miilk, agik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla
karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate almabilir.

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

Tasinmazlarin degeri yalnizca getirmesi miimkiin olan gelirlere gore saptanabiliyorsa, stirim
bedellerinin bulunmast i¢in gelir kapitalizasyonu yontemi kullanilir. Bu yontemde, iizerinde
yap1 bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6lgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu
net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Ilgili
gayrimenkuliin gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli
calismalar sonucu tahmin edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme
sermaye ihtiyac¢lar1 ve yatirim harcamalar 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.
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4.9.3 Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde var olan bir yapinin 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 “ hicbir sahis ona istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile malin ger¢ek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik omiir beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin hi¢bir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin
Nedenleri

Degerleme ¢alismasinda, rapor konusu parsellere 6nemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin
aktif olarak islem gormesi, onemli Ol¢iide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan giincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde pazar arastirmasi
yapilarak Proje Gelistirme Yontemi, Proje Gelistirme Ydntemi sonucunda bulunan arsa degeri
sonrast ise Maliyet Yontemi kullanilmistir.

4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Konu caligsma iizerinde proje gelistirilen bir arsa ¢alismasi degildir. Ancak tasinmazin degeri
belirlenirken proje gelistirme yontemi kullanilmustir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi

Konu calisma nakit/gelir akisina esas bir ¢alisma degildir. Belirtilen modele esas ¢alisma
yapilmamustir.

4.13. Maliyet Olusumlar1 Analizi

Bu analizde bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklasimi ile; binalarin teknik 6zellikleri,
binalarin insasinda kullanilan malzeme ve is¢ilik kalitesi, piyasada ayni ozelliklerde insa
edilen binalarin ingaat maliyetleri dikkate alinmastir.

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri

ARSA EMSALLERI

Emsal 1:

Emsal 13: Vizyon Gayrimenkul 0 (553) 909 50 99 Halkapinar bolgesinde, Mia Lejantli,
Emsal 3,50 hmax: serbest imara sahip, denize yakin konumdaki imar uygulamasi gérmiis olan
8.061m2 alanli arsanin 1 y1l 6nce 115.000.000 TL bedelle satilmis oldugu belirtilmistir.
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( Halkapiar 7804 ada 1 parsel )

Emsal, rapora konu tasinmaza gore benzer serefiyeye sahip bir lokasyondadir. 14.266 TL/m2
X (1,15) yil-zaman indirgemesi 16.405 TL /m2)

Emsal 2:
Dinamik Grup 0 (532) 364 14 70

Degerleme konusu tasinmazin yakininda konumlu, Halkapimar bolgesinde, Mia Lejantls,
Emsal 3,50 hmax: serbest imara sahip, denize yakin konumdaki imar uygulamasi goérmiis olan
5.000m2 alanli arsa i¢in 135.000.000 TL istenmektedir.

Pazarlik sonrasi degerin 100.000.000 TL olabilecegi 6ngoriilmektedir. (20.000 TL/m2)

Emsal, rapora konu tasinmaza gore daha iyi serefiyeye sahip bir lokasyondadir. 20.000
TL/m2 x (0,80) yil-zaman indirgemesi 16.000 TL /m2)

Emsal 3:
Dinamik Grup 0 (532) 364 14 70

Degerleme konusu tasinmazin yakininda konumlu, Halkapiar bdlgesinde, Mia Lejantli,
Emsal 3,50 hmax: serbest imara sahip, denize yakin konumdaki imar uygulamasi gorecek
olan olan 960m2 alanli arsa i¢in 20.400.000TL istenmektedir.

Pazarlik sonrast degerin 15.000.000 TL olabilecegi ongoriilmektedir. (15.625 TL/m2)

Emsal 4:
Remax Joker 0 (532) 211 07 83

Degerleme konusu taginmazin yakininda konumlu, , Mia Lejantli, Emsal 3,50 hmax: serbest
imara sahip, denize yakin konumdaki imar uygulamasi gorecek olan olan 799m?2 alanl arsa
i¢in 9.700.000 TL istenmektedir.

Pazarlik sonrasi degerin 8.000.000 TL olabilecegi ongoriilmektedir. (10.013 TL/m2)
( Mersinli 1509 ada 14,15,24 parsel )

Imar uygulamasi ve tevhid gérmesi gerekmektedir.

Emsal 5:
Coldwell Banker Trio

Degerleme konusu taginmazin yakininda konumlu, , Mia Lejantli, Emsal 3,50 hmax: serbest
imara sahip, denize yakin konumdaki imar uygulamasi1 gérecek olan olan 1.000m2 alanli arsa
icin 17.000.000 TL istenmektedir.

Pazarlik sonrasi degerin 12.000.000 TL olabilecegi 6ngoriilmektedir. (12.000 TL/m2)
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BURO-KONUT EMSALLERI
Emsal 1
Startkey Puzzle 0 (505) 999 75 85

Degerleme konu tasinmazla ayni bolgede bulunan, Bayrakli 1923 Residence projesi iginde yer
alan 140 m2 kullanim alanina sahip likks ofis-daire i¢in 3.350.000 TL lansman fiyati
istenmektedir. Pazarlik sonrast degerin 2.000.000 TL olabilecegi ongoriilmektedir. (14.286
TL/m2)

Emsal 2
Kw Alesta 0 (530) 967 17 87

Degerleme konu taginmazin 2 yan parselinde konumlu, Bayrakli 1923 Residence projesi
icinde yer alan 236 m2 kullanim alanina sahip, liiks ofis-daire i¢in 5.500.000 TL lansman
fiyat1 istenmektedir. Pazarlik sonrasi degerin 4.000.000 TL olabilecegi ongoriilmektedir.
(16.949 TL/m2)

( Mersinli 1508 ada 9 parsel )
Emsal 3
Startkey Puzzle 0 (505) 999 75 85

Degerlemeye konu taginmazla ayni bolgede bulunan, 75 m2 kullanim alanina sahip, liiks ofis-
daire i¢in 1.050.000 TL istenmektedir. Pazarlik sonrasi degerin 800.000 TL olabilecegi
ongoriilmektedir. (10.667 TL/m2)

Emsal 4
Sahibinden 0 (530) 738 76 78

Degerleme konu tasinmaza yakin konumda bulunan, Modda Port projesi i¢inde yer alan 162
m2 kullanim alanina sahip, likks ofis-daire i¢in 2.400.000 TL lansman fiyati istenmektedir.
Pazarlik sonrasi degerin 1.750.000 TL olabilecegi ongoriilmektedir. (10.802 TL/m2)

Emsal 5
Sade Gayrimenkul 0 (533) 372 56 80

Degerleme konu tasinmaza ¢ok yakinda konumlu, Inci Tower projesi iginde yer alan 80 m2
kullanim alanina sahip, likks ofis-daire i¢in 1.600.000 TL lansman fiyat1 istenmektedir.
Pazarlik sonrasi degerin 1.000.000 TL olabilecegi ongoriilmektedir. (12.500 TL/m2)

Emsal 6
Ege Perla 0 (530) 031 00 15

Degerleme konu tasinmaza ¢ok yakinda konumlu, Ege Perla projesi iginde yer alan 90 m2
kullanim alanina sahip, liikks ofis-daire i¢in 1.400.000 TL istenmektedir. Pazarlik sonrasi
degerin 900.000 TL olabilecegi 6ngoriilmektedir. (10.000 TL/m2)
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Elde edilen emsal bilgileri dikkate alindiginda, degerleme konusu tasinmazin yer aldigi
bolgede arsa metrekare birim satis degerlerinin, taginmazlarin konumu, cephesi, biiyiikliigii,
imar durumuna gore farkliliklar gosterdigi tespit edilmistir.

Tasinmazin degerlemesinde, bolgede elde edilen emsal bilgileri, konumu, kullanim alani,
miilkiyet durumu, amacina uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyapi ve
ulasim imkanlari, emsallerin pazarlik paylar1 gibi etkenler géz Oniine alinarak deger tespiti
yapilmustir.

Emsal karsilastirma yaklasiminda emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve degerlemesi
yapilan taginmazin tamamen ayni 6zelliklere sahip olmamasi, konum ve serefiye farki goz
ontinde bulundurulmus takdir edilen birim degerde bu dogrultuda ayarlama yapilmigtir. Emsal
Karsilastirma Analizinde; pazarlik pay1 %5 ile %22 araliginda kabul edilmistir.

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili Kira Degeri Analizi yapilmustir.
Tasinmaz mevcut hali ile depo olarak kullanilabilecek yapidadir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Parsel dolu olup, tizerinde ruhsatli yap1 mevcuttur.

Bolgede tasinmaz i¢in onaylanmis projeye benzer nitelikteki karma tarzda projeler genellikle
Bayrakli, Konak aksi1 arasinda yer almaktadir. Bu bélgede Folkart Towers, Ege Perla, Mistral,
Modiis Ventuis, gibi tamamlanmis projeler yaninda, tasinmaz ile ayn1 caddeye cepheli ve yan
yana konumlu Bayrakli 1453 gibi insaati devam eden projeler mevcuttur. Bu projelerde
lansman fiyatlar1 proje dzelliklerine gore genellikle 13000-20000 TL/M2 araligindadir. Insaat
seviyesi ilerledikce degerlerde artis gdzlemlenmektedir. Karma projelerde MESKEN ve
mesken olarak vasifli gayrimenkullerin insaat firmalar1 tarafindan belirlenmis satig
degerlerinde ¢cok az deger farklari1 bulunmaktadir. Projede MESKEN mahalleri natamam
teslim edilecekse deger farki yiizde 10-15 dolaylarinda gergeklesmektedir. *Bolgede degerleri
etkileyen en Onemli faktér manzara etkenidir. Deniz manzarasina sahip MESKEN ve
meskenler ile diger cephelerde kent manzarasina sahip meskenler arasinda ylizde 40 avaran
deger farklar1 olusmaktadir.

Proje gelistirme yonteminde yapi maliyetlerinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan
aciklanan 2021 yapr yaklasik birim maliyetleri tablosundan 4/B yap1 sinifi belirtilen 1920
TL/m? baz alinmis olup mevcut piyasa kosullar1 dikkate alinarak %30 oraninda artis yapilarak
hesaplama yapilmistir. o

Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut durumda yaklasik 780 m? yola terki bulunuyor
olmasi sebebiyle terk sonrasi kalan alan iizerinden proje gelistirilmistir.
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Buna gore; 1508 Ada 7 Parsel 2.575 m? - 780m 2 kamuya terk 1.795 m? net ylizol¢iimii, o
Projenin gelistirilmesi yOniindeki biitiin hukuki ve yasal prosediirlerin tamamlandigi

varsayilmistir.

e Degerleme konusu tasinmazlar MIA lejandinda Taks:0,40 Kaks:3,5 H:9 Kat alaninda

kalmaktadir

eEmsal alaninin %5°1 Diikkan Kullanimina, 1/3’i Konut/Residence kullanimina diger alanlar
ise ofis olarak ayrilmistir.

Kat Karsiligi 40% Yapi Birim Maliyeti (Miiteahhite Maliyet) Konut Toplam Degeri

Arsa Alani 1795,00 2.500,00 TL Alani Adedi | m2 birim Fiyati
TAKS 0,4 Proje Maliyeti 101,00| 59,000 8.750,00 TL
KAKS 3,5 19.700.125,00 TL| Daire Toplam Degeri

Bodrum Kat Siginak-Otopark vb. 1436,00 52.141.250,00 TL

Satilabilir Alan 6282,50

Toplam Tahmini insaat Alani 8167,25

Toplam Ciro 56.866.250,00 TL Duikkan (Konut + Ticari)
Arsa Sahibine Digen Degeri 22.746.500,00 TL Alani Adedi | m2 birim Fiyati
Proje Siresi (Ay) 24 315,00 1,000| 15.000,00 YTL,

Proje Riski

18%

4.094.370,00 TL

Dikkan Toplam Degeri

Finansman Maliyeti

18%

4.094.370,00 TL

4.725.000,00 TL

Arsa Degeri

Arsa M2 birim Fiyati

Kat Karsiligi Yoéntemine Karlik Orani

Muteahhite maliyet
Miteahhit Geliri
Kar /Zarar

Arsa Satin Alinmasi Suretiyle Karlilik Orani
Arsayi satin alarak proje bedeli

Mdteahit kari
Karlilik Orani

14.557.760,00 TL
8110 0

19.700.125,00 TL
34.119.750,00 TL
14.419.625,00 TL

34.257.885,00 TL
22.608.365,00 TL
0,6599

Dikkan Var mi?

EVET

Dikkan Adet Fiyati Giriniz!

19276694,92

¢ 4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul “Is yeri” nitelikli olup, mevcut imar durumu dogrultusunda
yikilip bir karma konut projesi yapilmas1 en verimli kullanimi1 olacaktir.

4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmaz miistakil tapulu olup, degerleme taginmaz 6zelinde yapilmistir.

4.20.Hasilat paylasimi veya kat karsih@l yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay

oranlari

Hasilat paylagimi veya kat karsilig1 yontemi s6z konusu degildir.

Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
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32

www.formgd.com.tr



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

BOLUM 5
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRIiLMESI
5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Degerleme asamasinda “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Proje Gelistirme Yontemi”
“Maliyet Yaklagimi” uygulanmistir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri
Tiim gerekgeler ilgili konu bagliklarinin altinda agiklanmustir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak Imar Durum Belgesi, Yap1 Ruhsatlar1 mevcut
olup mevzuat uyarinca alinmasi gereken tiim izin ve belgeleri tamdir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklar1 Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig ile ilgili Goriis
Tasinmazin halihazirda gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiindedir.

Tasinmaz tiim yasal izinlerini almig ve insaati tamamlanmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun

28.05.2013 tarihli resmi gazetede yaymlanan Gayrimenkul Yatirim Ortaklarina iliskin Esaslar
Tebligi’nin 22. 1(b) Degisik. (R/G 2/1 2019-30643) “Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve
benzeri yapilara iligkin olarak yap1 kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis
olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan
otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya ayri boliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanilmas: halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul
edilir.” maddesine istinaden degerlemeye konu gayrimenkuliin GYO portfoyiinde “Bina”
olarak bulunmasinda sakinca bulunmamaktadir
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BOLUM 6

SONUC
6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonu¢ Ciimlesi

Tasinmazlarin degerlemesinde emsal karilagtirma, proje gelistirme ve maliyet yaklasiminin
kullanilmast  uygun bulunmus, diger yontemler imar mevzuatt ¢ergevesinde
degerlendirilememistir. Degerleme konusu taginmazin konumu, ¢evresel 6zellikleri, yasal ve
giincel durumu, giinlin gecerli piyasa rayi¢ fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti ve
emsal fiyatlar1 g6z Oniine alinarak degerlendirme yapilmistir. Degerlendirme yapilirken emsal
karsilastirma yaklasimi sonucu bulunan tasinmazlarin degeri proje gelistirme yonteminde
kullanilarak arsa fiyati degeri bulunmus olup maliyet yaklasimi sonucunda nihai degere
ulasilmstir.

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

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Pazar Yaklasimi c¢ergevesinde, degerleme konusu parselin ozellikleri dikkate alinarak,
piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari
dogrultusunda deger takdiri yapilmigtir. Diikkanin mevcut durumu, konum 6zellikleri, insaat
kalitesi dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Malivet Yaklasimi

Bu analizde bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklagimi ile; binalarin teknik 6zellikleri,
binalarin insasinda kullanilan malzeme ve is¢ilik kalitesi, piyasada aym ozelliklerde insa
edilen binalarin insaat maliyetleri dikkate alinmistir.

Kullanilan Kriterler

Degerleme konusu parsele esas imar durum bilgileri, serefiyelendirme ¢aligmasi i¢in gerekli
teknik ve yapisal detaylar, Konak Belediyesi Imar Miidiirliigii ve Konak Tapu Miidiirliigiinde
sifahen 6grenilmistir.

Serefiye ¢aligmasina konu olan parsel i¢in 6ncelikli olarak benzer tipte avantajli-dezavantajli
parseller goz onilinde bulundurularak degere etki edebilecek kriterler belirlenmistir.

Parsel icin proje gelistirme metodu uygulanarak insa edilmesi muhtemel yap1 esaslari
dahilinde arsa fiyat1 belirlenmistir.
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YASAL DURUM DEGERi (MALIYET YONTEMI)

Aciklama ALAN |BIiRiIM| FIYAT |YIP.PAYI|INS.SEV TUTAR
MEVCUT ( BRUT)ARSA 2.575,00| m?
NET ARSA ALANI 1.79500| m? | 8.078 14.800.000 TL
YAP| DEGERI 3-A[7.561,00] m2 |1.360TL| 0,70 1,00 | 7.198.072 TL
CEVRE DUZENLEME-dizeltme 1.928 TL

GENEL TOPLAM e 22.000.000 TL

Sonuc¢ olarak degerleme konusu tasinmazin pivasa kosullari icin takdir edilen deger
22.000.000 TL (Yirmiikimilyon Turk Lirasi) 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 itibar1 ile tasinmazin doviz cinsinden degeri;

1.853.521,27 Dolar (1 USD: 11.8693 TL)

1.636.393,39 Euro (1 USD: 13.4442 TL)

* T.C. Merkez Bankas1 Verileri esas alinmistir.

Tasinmazin kiralanmasi durumunda kira amortisman siiresi 240 ay olarak hesaplandiginda
toplam kira bedelinin aylik 91.000 TL, yillik 1.092.000,00 TL/y1l olacag kanaatine
varilmistir.

6.3 Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmas: ve flgili Katma Deger Vergisi
Tutarinin da Eklenerek Toplam Degere Ulasilmasi,

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi
g6z onilinde bulundurularak serefiyelendirme ¢aligmasi sonuglandirilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin piyasa kosullari i¢in takdir edilen deger KDV dahil 25.960.000
TL (Yirmibesmilyondokuzyiizaltmisbin Tiirk Lirasi) tespit ve takdir edilmistir.
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6.4 Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle
bitirilmis olmas1 varsayimi ile Tiirk Lirasi 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 63 sayfa hazirlanmis olup durumu ve kanaatimizi ifade eden
gayrimenkul degerleme raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Muhammet Ilyas TAS Dingcer KARACAY

Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

(SPK Lisans No: 402164) (SPK Lisans N0:404174)
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BOLUM 7

EKLER

=S

T ——
Ll TR

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

37



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

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

38



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

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

39



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

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

40



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

ENERJI KIMLIK BELGESI

gino onor,‘
perlormuns

Bown ——Joslgein | Bnanin Gordoei

Tips fpyariEnas
legast Tubhon Tarht 471975 Vierlky Tarivi 4122020 -
Tndh Bt Taihi: Gogo Bk Tariti: 4122030 %
Yoplar Al 157229 Pacfomarm 9@ D :
AdalPasel /Pwta.  1S0BITI2T Errinyor SteR E -
-
UAVY Siea Na: 203470196 .
Ade ONARL BINASI ‘
Adreat CINARLI MAH. ANADOLL CAD.NO- 24 KONAK/TZMIR

Sabibinin Ady Sopady ZRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTASLIGIAS.

-n
# CEED

AEED
HEECEOD

fEEETD &E
& ] F 140-174

1 .1 G 175-_
bk

YENILENESILIR ENER/XOJEN. ENER| “
D
c
)
)
c
F

=T

il el -l

Cojeearmye - m 020 0.0 00
vqu?’h.k » me=n — 0%0 0L0
(BeigeDiasaloywain ———— [Kawkod |
Numarase M24ISITONE202  AdiSoysde  SMAL CALAYIR T ul i
: X EEST ENERA YONETIMI VE DANISMANLIK
Vol Tadhi: 43123020 Firmasi; I M
Son Gegnd ik Tarhi 4123030 SiRET!
iptal Edilen EXS No: Sortifka No: EGT-398
imza:

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

41




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

BELGELER

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

42



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

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

43



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

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

44




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

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

45




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

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

46



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

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

47




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

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

48




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

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

49




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

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

50




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

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

51




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

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

52



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

IL:1ZMIR 7“‘_:‘_'” IZMIR-L J‘Q;,.A;-’Q.Q-A-Z-C
- ’ ! ! ‘ ! -

| Tepcmemans au oo goom imes ) 7 ,
Bl 1zniR L KONAK ILGES / ; i i (3

| GINARLIMAHALLES! s : : AL
wen  TRAFO YERI AMAGLI + S : ‘ Ak
UYGULAMA IMAR PLANI DEGISKLIGI 4 y ~; 3

GOSTERM O 11100 A

! g , 0% .
i ENERA ORETIM DAGITIM VE DEFOLAMA i{’/?( 2% a ‘5})\
"‘ TRAFC ALAN: 14 i 7 S8 | :; ; % NG 0 4

LA NOTY.

A D M A VE LGA rORETVELR ( y -..
FERLLER L2 FOMURLISTES LA MOTLARAS. - 5 e,
AT +

Poril frangvases srodimd drobiiays
e 1:1.000 2
an D L L e e I b -
o
0000 | 8] “amier o cmahirnk greribean
goan es i

]Jl'l»-d L N R el TR A deeen bl -

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

53




-imza ile imzalanmistir.
(ALSANCAK LIMAN ARKASI KESIMI)

ALSANCAK LIMAN ARKAS! VE SALHANE BOLGESI
1/1000 OLCEKLI IMAR PLANI PLAN NOTLARI

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e

‘ ST _ . ORI
TEAHEREEEHEY T E T
wmmrm_m_;m_hm__wmm%mmwmﬁxr ¥

a1 f | _wmm_.unm
T (A
s 4 By an o i ity 15 3§ gl sk i ks g g
AL

A ieae 13 o ; ., i i
PE T iwm .
LA RE 0
i mwwu__wmv Tk 1 i
W R
il Gl o
i, | mm m i o 3 um, m.mm_ _m i mwm “u _u _,m m. m mm i
il ru..#_muww i M f i &mmm il i nmm_ i
i i 1 A

|
- —— .~ — S

www.formgd.com.tr

54

FORM

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

Faks: 0312 215 50 52

Tel: 0312 2129091




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

.
%
0l

\j )

X )
ATy
l.,u:.~-—71" :

Ao

AN
4

2429,
el

%

> “’"
o G

K

O

PSS
S
LR

)

nY;
N N
d

At

2

=S
e

D

|/

Q IZMIR / KONAK / CINARLI MAHALLESI / ANADOLU (Cadde) / 24 - Kamu - Bina Ana Giris - Bilinmeyen / I¢ Kapi No : Z1 - Kullanim Amaci : Ozel amag

|
|
g
!
‘\

s

Numarata) Begren Bagmuz Bolum Biiglen
Posta Numarats| St on 13
KimakNe Aca Parsel Pata  Ked Tign Agi ApatmanBiok A Kaze  KimakNo  Kapi  KulammAsas Tip Durem Ne
208470196 - . . ' 8ina Ana Gty - ZINAAT BANKASI 24 1806138000 21 Ol amagh Orel Butinneyes -
DEPOSU aeplar

A Bagumsiz Bm Kimlik No : 1806138010

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

55



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

Q ZMIR / KONAK / CINARLI MAHALLESI / ANADOLU (Cadde) / 24 - Kamu - Bina Ana Girlg - Bilinmeyen / lg Kaps No : 22 - Kullanim Amact : Ozel amay|

Numarat; Buglen
Posta Numaraza) Sne O 3 Tapu
KmakNo Ada Parsel Pama  Wod ot a0 ApartmanBiok Ads Kapi  KGmMKNO  Kap  MulaemAmact  Tip  Ourum No
W06 - - . . Bna Asa Ging - TIRAAT BANKASI u 190720083 22 el amagh Cael  Bimeyen -
DEPOSU Gepotar

A Bagmsiz Boldm Kimiik No : 1803738093

IZMIR 7 KONAK / CINARLI MAHALLESI / ANADOLU (Cadde) / 24 - Kamu - Bina Ana Girig - Bilinmeyen / ¢ Kapi No : Z3 - Kullanim Amac: : Okul, Uniy

I# Bagimsiz Bolom Kimék No : 1803438108

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

56



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

7 IZMIR / KONAK / CINARLI MAHALLESI / ANADOLU (Cadde) / 24 - Karmu - Bina Ana Girig - Binmeyen / Ig Kape No - 101 - Kullanim Amaci - Ozel ami

# Bagimsiz BolGm Kimiik No : 1805236043

e L —
Q IZMIR / KONAK / GINARLI MAHALLES| / ANADOLU (Cadde) / 24 - Kamu - Bina Ana Girig - Bilinmeyen / g Kapi No : 201 - Kullanim Amac: : Ozel am

Posts  Nemaratay e o b\ Ty
e - - . W Ana Ging - ZIRAAY BANKAS ) mm e-—o- Cant Whameyes - -
oErosy cepatar

A Bapymsez Bodim Kimiik No - 1804038089
Q IZMIR 7 KONAK / CINARLI MAHALLES| / ANADOLU (Cadde) / 24 - Kamu - Bina Ana Girlg - Bilinmeyen / g Kapi No : 301 - Kullanem Amacs : Ozel ama

2 Bagimsiz Bolom Kimik No - 1804636060

e, —
Q [ZMIR / KONAK / CINARLI MAMALLESH / ANADOLU (Cadde) / 24 - Kamu - Bina Ana Girig - Bnmeyen / Ig Kapi No : 401 - Kullarem Amacs : Ozel ama

TSN - - . . W03 Ana Gy - ZIRAAT RANKA W Y SH0S520038 401 OCastamagh Caw @mmceepen - -
oErosu zezou
# Bagime:z Boiom Kimik No © 1808538038
FORM

Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139 /Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

57



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

Q IZMIR / KONAK / CINARLI MAMALLESI / ANADOLU (Cadde) / 24 - Kamu - Bina Ana Gurig - Bilnmayen / k¢ Kapi No : 501 - Kullanim Amacs : Ozel

o E Rl
O Mo Adas Panel Pana  Nee ™ A Apartman Dok A2 Kazt Mo NG ;  KularemAmat T Duem Ne
298470198 - Binz Ana Giry ZIRAAT DANKASH 4 WOAINNTS N Ozet ameach Osel  Baomeyes - -
oo O

# Bagimsiz BOXIm Kimlik No - 1804338075

© IZMIR / KONAK / CINARLI MAHALLES! / ANADOLU (Cadde) / 24 - Kamu - Bina Ana Girig - Blinmayen / ig Kapi No - 601 - Kullanim Amac: : Ozel

)

me0nN - - - - B0 Ana Ging - ZIRAAT BANKA S £ 190Sa20024 T8 Ozt amach Casl  Burmepen - -

A Bagimsiz Boum Kimlik No ; 1805838024

Q 1ZMIR / KONAK / GINARL | MAHALLESI F ANADOLU (Cadde) / 24 - Kamu - Bina Ana Girlg - Bllinmeyen / I Kapr No : 801 - Kullanim Amacs ; Ozed

- s . - Dz Ara Geng - ZIRAAT BANKAS! Y TWOLA008 801 Ozel amach Orel  Binmeyes - -
oerow oepsiar

A Bagwnsz BoIOm Kimik No : 1806438008
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR Tarihc 21-12-2021-14:15

‘weblopu e

Kaydi Olusturan: MUSTAFA CAN KOCUKKARAASLAN

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
183521624158 20211221-1531-F02781 62415
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipt: AnaTasinmaz Ada/Parsel 1508/7

Tagmnmaz Kimlik No: 18176181 AT Yuzoigum{m2): 2575.00

Wilge: IZMIR/KONAK Bagimssz BAIUm Nitelik:

Kurum Adc Konak Babtms_n Boum Brut

Manalle/Koy Adr: MERSINLI Mah. YuzOkcumii

Mevkil: 3 Bagimsiz Bolm Net

Ciit/Sayfa No 3273054 i

- e Blok/Kat/Girls/BBNo-
- Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nelk: DOKUZ KATL!I KARGIR DEPO
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EI By | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terian Sebebl-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarh- | Tarih-Yevmniye
Yevmiye
S28582691 (SN'80459480) ZlRéAT GAY_RIME_NKUL' - mn 257500 257500 Ticaret
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Sirketlerine
v Ayni Sermaye

Konulmasi
13072020

I [ [ I [ [ [ e2e7 | J
MULKIYETE AiT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
BN Agiklama Kisith Madik Malik/Lentar Tesis Kuram Taclh: | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebl-
Soyad Tarin-
Yewmiye
¥tifak | M. SEKILDE SARI BOYA ILE GOSTERILEN ZIRAAT Konak
31 M LIK KISIMDAN BU PARSEL GAYRIMENKU 1.80lge(Kapatildi)
ALEYHINE VE IZMIR BELEDIYESI LEHINE | L YATIRIM -01-07-1975 00:00
DAIMI IRTIFAK HAKX) ORTAKLIGI -3
ANONIM
SIRKETI VKN

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) -Yw36CNDK- kodunu Online Iglemler
alarna yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

OZGECMISLER

Degerleme Uzmam

Adi-Soyadi: Muhammet ilyas TAS

Egitim Durumu Dokuz Eyliil Universitesi / Sehir ve Bélge Planlama

SPK Lisans No: 402164

Meslegi ve Gorev Unvani: Lisansli Degerleme Uzmani

DAHA ONCE GALISTIGI ISYERLERI

Giris-Ayrihs Tarihi | Gorev Unvani Kurulusun Unvam
1- 2009-2013 ga(?rollu Eksper / Glineybati Gayrimenkul Degerleme ve
cgerleme Uzmani Danigmanlik A.S.
2- 2013-Halen Ka?ro:u Eksper / FORM  Gayrimenkul Degerleme ve
Degerleme Uzmam Danigmanlik A.S.

A\
A\

rDuB

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.2001

Sayin Muhammet ilyas TAS
(T.C. Kimlik No: 20266886132 - Lisans No: 402164 )

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrol(ne iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 3 (ug) yillik mesleki
tecribe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

DSPL

Sarm‘)v Plyaum

Tarih : 21.01.2013 No : 402164

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasas: Kurulu'nun Seri: VI Nos3d savih “Sermave Pivasasinda Faalivettc

Bulunanker Igin Lisanshama ve Sicil Tutmaya Hiskin Esaslar Hakknda Tebhigs uvannca

Muhammet ilyas TAS

Gayrimenkul cherleme Uzmanlig: Lisansint almaya hak kazanmisgtir,

Iw *"! ;%W -
Sﬂkan KARABA(‘AI\ Bekir Yener YIFDIRIM

GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Adi-Soyadi: Dinger KARACAY

Egitim Durumu: Canakkale 18 Mart Universitesi \Kamu Y6netimi

SPK Lisans No: 404174

Meslegi ve Gorev Unvani: Lisansli Degerleme Uzmam

DAHA ONCE CALISTIGI iSYERLERI

Giris-Ayrihs Gorev Unvam Kurulusun Unvam
Tarihi
1-  |2007-... Sorumlu Degerleme | Form  Gayrimenkul — Degerleme  ve
Uzman1 —Genel Miidiir Danigmanlik A.S.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 02.10.2019 Belge No: 2019-01.1757

Sayin Dinger KARACAY
(T.C. Kimiik No: 14120541626 - Lisans No: 404174 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecriibenin kontrolline iligkin belirilenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe

sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

) /Ay

[
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

DSPL

Sermayw Pryssss

Tarih : 24.03.2015 No : 404174

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasifida Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmava [ligkin MWM (Vil-128.7) uyannca

Dinger KARACAY

R YARDIMCISI
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