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[ZMIR
DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi
ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Degerlemeye Konu Tasinmazlar

Izmir 1li, Konak Ilcesi, Akdeniz Mahallesi, 997 ada, 14 numaral parselde kain “Arsa” vasfi ile
kayitli ana taginmaz tizerinde yer alan 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13 ve 14 nolu bagimsiz boliimler.

imar Durumu

Konak Belediyesi imar Miidiirliigii’nden edinilen bilgiye gére, tasinmazlarin konumlandig: parsel;
24.01.1985 tarihinde onanan 1/1.000 6lgekli, Izmir Konak Alsancak Uygulama imar Planinda; TM*
Ticaret Secenekli Konut alaninda (zemin katta konut yapilamaz) kalmakta olup Halit Ziya Bulvari
cephesinden Bitigik nizam 8 kat, 1354 Sokak Cephesinden Bitisik nizam 5 kat yapilasma haklarina
sahiptir. Degerleme konusu parsel, tescilli eski karsis1 konumunda oldugundan, her tiirli islem i¢in
Izmir Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Boélge Kurulu’'ndan (K.T.V.K.B.K) izin alinmasi
gerekmektedir.

Raporun Konusu

Miilkiyeti Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. adina kayitli olan; Izmir ili, Konak Ilgesi,
Akdeniz Mahallesi, 997 ada, 14 numarali parselde kain “Arsa” vasfi ile kayith ana tasinmaz
iizerinde yer alan 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13 ve 14 nolu bagimsiz boliimlerin “Arsa pay1” degeri
ve Bilgi amacl olarak tasinmazin takviyeli tadilat projesinin onaylanip uygulanmasi sonrasi Arsa ve
Bina olarak giincel satis degerinin tespiti.

Raporun Tarihi

06.12.2019
Revize Rapor Tarihi
16.06.2020 — 14.07.2020

Deger
06/12/2019 Tarihi Itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (KDV Haric)
13.415.000-TL (Onii¢milyondoértyiizonbesbinTiirklirasi)

Degerleme Uzmani
Riza Ender UMUR (SPK Lisans No:406141)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Tuba ATAS (SPK Lisans No:401850)
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BOLUM 1
1. RAPOR BILGILERIi

1.1. Raporun Tarihi ve Numarasi

Bu rapor; Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” nin 15.11.2019 tarihli talebi
dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 13.11.2019 tarih, 2019/10 numarali dayanak
sOzlesmesine istinaden sirketimiz tarafindan 06.12.2019 tarihinde, 711951 rapor numarasi ile
tanzim edilmistir. Sermaye Piyasast Kurulu Kurumsal Yatirimcilar Dairesi Bagkanligi’nin
27.05.2020 tarih 12233903-340.15-E.5387 sayili yazisinda yer alan degerlendirmeler
cergevesinde (konu raporun doviz kuru, kapitalizasyon orani, vb. kriter ve tespitlerinde
herhangi bir degisiklik olmamistir) sirketimiz tarafindan 16.06.2020 tarihinde, 711951- Rev.
rapor numarasi ile revize edilmistir. 14.07.2020 tarihinde Ziraat GYO tarafindan Sermaye
Piyasast Kurulu'na ibraz edilen 07.07.2020 tarih 601 DY-2020/28 sayili yazinin rapor
eklerine eklenmesi ve raporun 6.8 maddesinde ilgili degisikligin yapilmasi sureti ile rapor

yeninden revize edilmistir.

1.2. Raporun Tiirii

Bu rapor; Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi iizerine miilkiyeti
Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortaklig1 A.S.’ne ait olan; tapu kiitiigiinde; Izmir ili, Konak
llgesi, Akdeniz Mahallesi, 997 ada, 14 parselde “Arsa” vasfi ile kayith olan ana
gayrimenkulde yer alan 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14 nolu bagimsiz boliimlerin “Arsa pay1
degerlerinin” giinlimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Lirasi cinsinden nakit veya
karsilig1 pazar degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Rapor,
Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 kapsaminda hazirlanmis olup, Sermaye Piyasasi

mevzuati hiikiimleri dogrultusunda diizenlenmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlarin Ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ad ve Soyadlari

Bu gayrimenkul degerleme raporu, tasinmazin mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu
Degerleme Uzmani Tuba ATAS kontroliinde, Degerleme Uzmani Riza Ender UMUR

tarafindan hazirlanmistir.
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1.4. Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu igin sirketimizin degerleme uzmani/uzmanlari
02.12.2019 tarihinde c¢alismalara baslanmis ve 06.12.2019 tarihinde rapor yazimi

tamamlanmustir.

1.5. Dayanak Sozlesmenin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
arasinda taraflarin hak ve yiikiimliiliklerini belirleyen 13.11.2019 tarih ve 2019/10 numarali
dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.
1.6. Raporun Tebligin 1. Maddesinin 2. Fikras1  Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina fliskin Aciklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasast Kurulu mevzuati kapsamindaki islemler i¢in

hazirlanmustir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkulin Aym Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Degerlemesi Yapilmissa, Son U¢ Degerlemeye Iliskin Bilgiler
Sirketimiz tarafindan degerleme konusu tasinmaz ile ilgili hazirlanmis son {i¢

degerleme hizmetine dair 6zet bilgiler agagidaki gibidir;

Rapor Tarihi: 13.12.2018 Degerleme Tarihi: 04.12.2018 Rapor No: 691608

KDV Harig¢ Satis Degeri: 12.500.000.-TL (OnikimilyonbesyiizbinTiirkLiras1)

KDV Dahil (%18)Satis Degeri: 14.750.000.-TL (OndortmilyonyediyiizellibinTiirkLirast)
Raporu Hazirlayan: Riza Ender UMUR (SPK Lisans N0:406141)

Raporu Kontrol Eden: ismail CANATAN (SPK Lisans No:402198)

Rapor Tarihi: 21.04.2017 Degerleme Tarihi: 14.04.2017 Rapor No: 657431

KDV Harig¢ Satis Degeri: 11.700.000.-TL (OnbirmilyonyediyiizbinTiirkLiras1)

KDV Dahil (%18)Satis Degeri: 13.806.000.-TL (OniigmilyonsekizyiizaltibinTiirkLiras1)
Raporu Hazirlayan: Tuba ATAS (SPK Lisans No: 401850)

Raporu Kontrol Eden: Akar ARDAHANLIOGLU (SPK Lisans No: 402983)
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BOLUM 2
2. KURULUS VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. Kurulusun Unvam ve Adresi

Vakif Gayrimenkul Degerleme, 57 yildir Bankacilik sektoriinde giiven ve hizmet
kalitesinden 6diin vermeden c¢alisan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O’ nin istiraki olarak
“Her tlrlii gayrimenkuliin ekspertiz ve degerleme islemlerini yapmak {izere” Tiirk Ticaret
Kanunu hiikiimleri uyarinca; 23 Agustos 1995 tarihinde Vakif Ekspertiz Degerlendirme A.S.
olarak Cankaya’ da Ebu Ziya Tevfik Sok. No: 24 de 30 personelle kurulmustur.

Sirketimiz artan is hacmi ve personel sayisi nedeniyle 04/11/2003 tarihinde Akay
Caddesindeki hizmet binasina tasinmis, ¢alismalarina bir siire burada devam etmis, daha
sonra Eti Mah. Ali Suavi Sok No:11 Maltepe-Ankara adresine tagmmustir. Gelisen ve
biiyiiyen Sirketimizin Genel Miidiirliigli Atatiirk Mah. Meri¢ Cad. Turkuaz Plaza Sitesi
No:5/46 ATASEHIR / ISTANBUL adresinde bugiinde ¢aligmalarimiza devam ettigimiz
hizmet binasina tagimnmustir.

Sirket unvani 13/05/2008 tarih ve 7061 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayimlanarak
“Vakif Gayrimenkul Degerleme A.S.” olarak degistirilmis ve 05/12/2008 tarihli Ticaret Sicil
Gazetesinde de sermaye artirimi ve sermaye paylarimizdaki degisiklik yayimlanmistir. Bugiin
sermayemizin % 94’ne sahip olan T.VAKIFLAR BANKASI T.A.O. en biiyiik hissedarimiz
olmustur.

Vakif Gayrimenkul Degerleme 23 Ocak 1996 tarihinde “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine girmis ve 11 Agustos 2009 da
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu listesine alinmistir.

Globallesen diinyamiz da hizla biiyliyen sirketimiz Tirkiye' de Sube Miidiirliiklerini
resmi olarak Istanbul, izmir ve Adana da agmistir. Bu subeler 05/03/2009 tarihinde resmi
olarak Bolge Miidiirliiklerine doniistiiriilmiistiir.

01/06/2010 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla Istanbul Anadolu yakasinda 2. Bolge
Midiirligiimiiziin agilmasina karar verilmis ve 06/09/2010 tarihinde resmi olarak faaliyetine
baslamistir. 16/09/2010 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla Antalya Bolge Miudirligi
kurulmasina karar verilmis, 06/12/2010 tarihinde de resmi olarak faaliyetine baglamistir. Yine
13/04/2011 tarihli Yonetim Kurulu Karariyla Bursa Bolge Miidiirliigii kurulmasma karar
verilmis, 24/05/2011 tarihinde de resmi olarak faaliyetine baslamistir. Bugiin Bolge
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Miidiirliiklerimizin sayis1 Ankara, Istanbul (Avrupa ve Anadolu), izmir, Adana, Antalya ve
Bursa olmak iizere toplam 7 Bolge Miidiirliigline ulasmistir. Ayrica Trabzon, Diyarbakir ve
Konya’da 3 Subesi bulunmaktadir.

Vakif Gayrimenkul Degerleme AS. Sermaye Piyasasi Kurulu(SPK) ve Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK) mevzuati ¢ercevesinde Gayrimenkuliin rayig
degerini bagimsiz ve tarafsiz gézle inceler, arastirir ve uluslararasi standartlara uygun olarak
sizlere raporlar.

Sirket web adresi: http://www.vakifgd.com.tr

2.2.  Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler ve Adresi

Ziraat GYO Sermaye Piyasast Kurulunun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin

Esaslar Tebligi ¢ergevesinde faaliyet gostermek tlizere 01.11.2016 tarihinde tescil edilmistir.

Ziraat Finans Grubu’nun {liyesi olan Ziraat GYO nun portfoyii ofis binalarindan ve

Istanbul uluslararas1 Finans Merkezi arsasindan olusmaktadir.

ORTAKLIK YAPISI A=A+
Ortagin Adi Soyadi / Ticaret Unvani Sermayedeki Payl
Grubu Tutan {b) QOrani (%)
T.C. Ziraat Bankast A.S A 263.758.000 2029
T.C. Ziraat Bankast A $ B 1036242000 7971
Topiam 1.300.000.000 100

A grubu paylann yonetim kurulu Gyelerinin seciminde aday gosterme imtiyaz: vardir. Yonetim kurulunun Gyelefinin bagims:zlar
digindaki tum uyeleri A grubu pay sahiplerinin gosterdigl adaylar arasindan. bagimsiz adaytar i1se A ve B grubu pay sahiplerinin aday
gosterdikien arasindan Genel Kurul tarafindan secliir. Oy kuliammina iliskin imtiyaz bulunmamaktadir”

ORGANIZASYON YAPISI A= A+

YONETIM KURULU

[ GENEL MUDUR

I¢ Denetim ve Risk
Yonetimi

Genel Midur Yardimcisi

Proje Uygulama ve Operasyonel Isiemier
Yatirim Yonetimi Yonetimi
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2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligt A.S.’nin talebi {izerine miilkiyeti “Ziraat
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” ne ait olan; tapu kiitiigiinde; Izmir ili, Konak Ilgesi,
Akdeniz Mahallesi, 997 ada, 14 parselde “Arsa” vasfi ile kayith olan ana gayrimenkulde yer
alan 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14 nolu bagimsiz boliimlerin “Arsa pay1 degerleri” tespiti
ve Bilgi amagh olarak taginmazin takviyeli tadilat projesinin onaylanip uygulanmasi sonrasi
Arsa ve Bina degeri tespiti i¢in hazirlanan degerleme raporudur. Miisteri tarafindan bildirilen

herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4, Tsin Kapsamm

Bu rapor; Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi iizerine miilkiyeti
“Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.” ne ait olan; tapu kiitiigiinde; Izmir ili, Konak
flgesi, Akdeniz Mahallesi, 997 ada, 14 parselde “Arsa” vasfi ile kayith olan ana
gayrimenkulde yer alan 1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14 nolu bagimsiz boliimlerin “Arsa pay1
degerleri” tespiti i¢in degerleme tarihi itibari ile KDV hari¢ Tiirk Liras1 cinsinden nakit veya

nakit karsilig1 pesin satig degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Bu raporda kullanilan deger; “Tarla” nitelikli taginmazin “UDES’in 1 nolu

(13

Standart’inda tanimlanan *“ Pazar degeri “dir. “UDES 1 Pazar Degeri Esasli Degerleme”

standartlarinda Pazar Degeri tanimlamasi asagidaki sekilde yapilmastir.

Pazar Degeri; Bir miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz
istekli bir aliciyla istekli bir satict arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin
herhangi bir iligskiden etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde
hareket ettikleri bir anlagsma c¢ercevesinde degerleme tarihindeki el degistirmesi gereken
tahmini tutaridir. Bu deg8erleme c¢alismasinda asagidaki  hususlarin  gecerliligi
varsayilmaktadir.

» Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

» Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

» Gayrimenkuliin satis1 igin makul bir siire taninmustir.

» Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

» Gayrimenkul alim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar

tizerinden gerceklestirilmektedir.
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BOLUM 3
3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BiLGIiLER

3.1.  Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Tanim

Degerlemesi yapilan tasinmazlar, Izmir ili, Konak Ilgesi, Akdeniz Mahallesi sinirlari
igerisinde, Halit Ziya Bulvar1 ve 1354 Sokaga cepheli konumda bulunan Halit Ziya Bulvari
tizerinden 76 nolu binada yer almaktadirlar. (UAVT Bina Kodu: 18763105) Tasinmazlarin
konumlu bulundugu bdlge ticaret ve hizmet alaninda gelisim gostermis cevre tesekkiiliine
sahiptir. Tasinmazlarin bulundugu binanin komsu parselinde Renaissance Otel, karsisinda
eski eser niteliginde Dom Kilisesi, yakin ¢evresinde Swiss Otel, Hilton Oteli, Marla Otel gibi
oteller ile birlikte cesitli banka hizmet binalari, Ishanlar, cafe, restoran vb ticaret alanlar1 yer
almaktadir.

Degerlemesi yapilan taginmazlar, Halit Ziya Bulvarina cepheli olup, sehrin ana
akslarindan olan Cumhuriyet Bulvari’na yaklasik ~250 m, Pasaport Iskeleye ~500 m, ve Gazi
Bulvarina ~ 350 m uzaklikta yer almaktadir. Tasinmazlar, Konak flge merkezinde finans ve
ticaret kurumlarinin yogunlastig1 bir bolgede yer almakta olup, yaya ve arag trafiginin yogun
oldugu lokasyon igerisinde konumlanmaktadir. Sehir merkezi igerisinde yer alan tasinmaza
ulasim Ozel arag, metro, vapur, belediye otobiisli gibi toplu tasima araglar1 ile kolay bir

sekilde saglanmaktadir.

Cografi Koordinat 38,42645 / 27,13558

[ n 'ﬂ =
o 4
. O 20
il 25
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3.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

ili izmir

ilgesi Konak

Mahallesi Akdeniz

Mevkii

Pafta No

Ada No 997

Parsel No 14

Yiizolgimii 624,00 m?

Ana Gayri. Niteligi ARSA

Ana Gayri. Cilt/Sayfa 415/1029

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

Edinme sebebi Satis

Bagimsiz Bagujmz . -
B5liim No B.OIUT. Kat No Arsa Payi Cilt No Sayfa No Yev.No  Tapu Tarihi
Niteligi

1 Depo Bodrum 5/100 36 3484 10478 28/03/2018
2 Trafo Zemin 1/100 36 3485 10478 28/03/2018
3 B:At:;bk:at" Zemin  21/100 36 3486 10478  28/03/2018
4 Dikkan Zemin 2/100 36 3487 10478 28/03/2018
5 Biro 1 5/100 36 3488 10478 28/03/2018
6 Biro 1 8/100 36 3489 10478 28/03/2018
7 Biro 2 5/100 36 3490 10478 28/03/2018
8 Biro 2 8/100 36 3491 10478 28/03/2018
9 Biro 3 5/100 36 3492 10478 28/03/2018
10 Biro 3 8/100 36 3493 10478 28/03/2018
11 Biro 4 8/100 36 3494 10478 28/03/2018
12 Biro 5 8/100 36 3495 10478 28/03/2018
13 Biro 6 8/100 36 3496 10478 28/03/2018
14 Biro 7 8/100 36 3497 10478 28/03/2018
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3.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller Tle Tlgili Herhangi Bir Takyidat
(Devredilebilmesine fliskin Bir Simirlama) Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

02.12.2019 tarihinde Tapu Kadastro Miidiirliigli Takbis sistemi iizerinden alinan
“Tasinmaz Tapu Kaydi Belgesinde” degerleme konusu her bir bagimsiz boliim {izerinde ayni
olmak iizere bir adet Teferruat Serhi oldugu goriilmiistiir. (Teferruat ile ilgili olarak Tapu Sicil
Miidiirliigiinden detay bilgi alinamamistir.) Temin edilen TAKBIS kayitlar1 rapor ekinde

sunulmustur.

¢ Teferuat Bilgileri : “Teferruat Serhi : 16.11.1980 Tarih, 5730 yev. No
¢ Tasinmazlar 28/03/2018 tarihinde el degistirmistir.

3.4. Gayrimenkullerin Imar Durumu
Konak Belediyesi Imar Miidiirliigii'nde edinilen bilgiye gore, degerleme konusu
tasinmazlarin yer aldigi 997 ada 14 parsel; 24.01.1985 tarihli 1/1.000 6lgekli, izmir Konak

Alsancak Uygulama Imar Planinda;

TM* — Ticaret Segenekli Konut bolgesi (zemin katta konut yapilamaz) iginde
kalmakta olup Halit Ziya Bulvar1 cephesinden Bitisik nizam 8 kat, 1354 Sokak Cephesinden
Bitisik nizam 5 kat yapilasma haklaria sahiptir. Degerleme konusu parsel, tescilli eser eski
karsis1 oldugundan, her tiirlii islem icin Izmir Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bolge

Kurulu’ndan (K.T.V.K.B.K) izin alinmas1 gerekmektedir.

* Lejant acilimi; konut, carsi, biiro, ishani, perakende ticaret, eglence yerleri, otel ve

motel, yerel ve bolgesel kamu kuruluslari, ¢ok katli tasit parki yapilabilir.

3.5. Gayrimenkullerin Kullammina Dair Yasal izinler Ve Belgeler, Gayrimenkuller
I¢in Alinmus Durdurma Karari, Yikim Karan Riskli Yap: Tespiti V.B. Durumlara Dair
Agciklamlar (Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar)

e Tapu senedi; Degerlemeye konu gayrimenkuller tapu kayitlarinda “Arsa" vasfi ile kayith
ana gayrimenkulde yer alan 14 adet bagimsiz boliim olup, nitelikleri; Bodrum katta Depo,
Zemin katta Trafo, batar katli matbaa ve diikkan, normal katlarda ise Biiro seklindedir.

Tasinmazlarin tamami Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina tescil edilmistir.

e Imar Durum Belgesi; 29.11.2019 tarihli imar durum belgesi temin edilmistir.
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e Mimari Proje: Webtapu sisteminde yapilan incelemede; degerleme konusu tasinmazlara
ait 29.03.1983 tarihli onayli mimari proje ve numarataj krokisi incelenmistir.

e Belediye arsivinde yer alan 27.08.1981 tarihli yap1 ruhsati binanin bodrum+zemin+ batar+
7 normal kat1 i¢in toplam 5.657 m? alanli diizenlenmis, bu ruhsata ek olarak 21.03.1983
tarihli tadilat ruhsati diizenlenmistir. Bu ruhsata esas 5.657 m? alanli 03.10.1985 tarihli
yap1 kullanim izin belgesi mevcuttur.

e Konu parsel i¢in 6n onayl tadilat projesinin mevcut oldugu ancak, heniiz kesin onay
almadig1 ve proje alan hesabinda degisiklik olabilecegi tarafimiza beyan edilmistir. Gerek
yeni projenin heniiz onaylanmamis olmasi, gerekse ana gayrimenkul iizerindeki kat
irtifakinin  terkin edilmemis olmasi nedeni ile yeni proje degerlemede dikkate

alinmamustir.

3.6. Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere ( Gayrimenkul Satis
Vaadi.Siizlesmeleri, Kat Karsih@ Insaat Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasin Sozlesmeler
V.B.) lliskin Bilgiler

Degerleme konusu parsel ile ilgili olarak hasilat paylasimi ve kat karsilig1r yontemi

yapilacak projeye esas s6zlesme bulunmamaktadir.

3.7.  Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile flgili Varsa Son U¢ Yilik Dénemde
Gergeklesen Ahm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Ilgili Konak Belediyesi Imar Miidiirliigii ve Tapu Sicil Miidiirliigii yetkilileri ile yapilan
goriismelerde degerlemeye konu gayrimenkuller ile ilgili olarak asagidaki hususlar tespit
edilmistir;

» Degerlemeye konu gayrimenkuller 28.03.2018 tarihinde Ziraat Gayrimenkul Yatirim

Ortaklig1 A.S. adina “Satis” isleminden tescil edilmistir.
> Son 3 yil igerisinde alim-satim islemi gordiigii (28.03.2018 tarihinde Ziraat Gayrimenkul

Yatirim Ortaklig1 A.S. adina tescil), ifraz, tevhid vb. islemi gérmedigi,

\4

Son 3 yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadigi,

\4

Bagimsiz boliimler ile ilgili devam eden herhangi bir hukuki siirecin bulunmadig,
» Tapu kayitlarinda devredilmelerine iligkin herhangi bir kisitlamanin bulunmadig: bilgileri

edinilmistir.
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3.8. Degerlemesi Yapilan Projelerin ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim Izinlerinin
Almip Alinmadigi, Projesinin Hazir Ve Onaylanmis, Insaata Baslanmasi I¢in Yasal
Gerekliligi Olan Tim Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Konu tasmmmazlarin yer aldig1 parsel iizerinde heniliz 6n onay1 alinmis tadilat projesi
bulunmakla birlikte, projenin kesin onayini almadig1 ve alanlarinda degisiklik olabilecegi
Konak Belediyesinde yapilan inceleme sonucu tespit edilmistir. Parsel iizerinde hala kat
irtifaki tesisi bulunmasi ve projenin heniiz onaylanmamis olmasi nedeni ile proje degerlemesi

yapilmamistir.

Bu degerleme raporu herhangi bir proje degerlemesini ve proje degerlemesiyle ilgili

varsayim ve sonuclar1 kapsamamaktadir.

3.9. Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.6.2001 Tarih Ve 4708 Sayih
Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapr Denetim Kurulusu
(Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile flgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu taginmazlar, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili “Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun” yiirtirliige girmeden 6nce insa edildiginden s6z konusu kanun hiikiimlerine
tabi degildirler. Ayrica parsel tizerinde konu bagimsiz bdliimlerin yer aldigi yapmim mevcut
halinin olduk¢a bakimsiz ve deformasyona ugramis bos vaziyette olmasi, mevcut yapinin
tadilat masrafinin mevcut bina maliyetinden fazla olmasi nedeni ile degerlemede bagimsiz

boliimlerin sadece arsa paylar1 dikkate alinmistir.

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

Bu degerleme raporu belirli bir projeye istinaden hazirlanmamis ve proje degerlemesi

yapilmamustir.

3.11. Varsa Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasimmazlarin yer aldigi ana yapi ile ilgili herhangi bir enerji

verimlilik sertifikas1i bulunmamaktadir.
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BOLUM 4
4. DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKULLERE iLiSKiN ANALIiZLER

4.1. Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Izmir ili

Izmir, Ege kiy1 bdlgesinin tipik bir 6rnegi gibidir. Kuzeyde Madra Daglari, giineyde
Kusadas1 Korfezi, batida Cesme Yarimadasi'nin Tekne Burnu, doguda ise Aydin, Manisa il
sinirlart ile ¢evrilmis Izmir, batida kendi adiyla anilan kérfezle kucaklasir. Tiirkiye'nin iigiincii
biiyiik sehri olan Izmir, cagdas, gelismis, ayni zamanda islek bir ticaret merkezidir. Izmir'in

batisinda denizi, plajlari ve termal merkezleriyle Cesme Yarimadasi uzanir.

! Lamiir

Cografya

Izmir ili icinde Ege Bolgesinin 6nemli akarsularindan olan Gediz'in asagi ¢igin ile
Kiigiikmenderes ve Bakircay akis gosterir. Digerleri sel karakterli kiiglik akarsulardir.

Gediz Nehri, Igbati Anadolu'da Murat Dagi'ndan dogar. Toplam uzunlugu 400 km.dir. izmir
siir1 igindeki Yamanlar Dagi'ndan dogan Kemalpasa Cayr Gediz'in en 6nemli kollarindan
biridir. Gediz, Manisa Ovasi'nin batisinda izmir il sinirma ulasir, Yamanlar Dag1 ile Dumanl
Dag arasindaki Menemen Bogazi'ndan gecerek, Fo¢a'nin glineyinde denize dokiiliir. Gediz
eskiden, Karsiyaka'nin hemen batisinda denize dokiiliiyordu. Getirdigi aliivyonlarla deltasini
devamli ilerletiyor, Izmir Kérfezi'ni kapatmaya dogru gidiyordu. Pelikan Burnu, kars1 kiyrya
cok yaklasmis, Korfez'in derinligi ¢ok azalmisti. Ulkemizin en islek limani olan Izmir
Limani'nin karsilastigi tehlikeyi yok etmek igin 1886'da biraz kuzeyden akan bir derenin
yatagindan da faydalanarak, Menemen yakinlarinda baslayip batiya dogru giden ve Foga
yakinlarinda son bulan bir yatak a¢ildi. Bu andan itibaren Gediz agik denize dokiilmeye

basladi.
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Iklimi

Akdeniz iklim kusaginda kalan izmir'de yazlari sicak ve kurak, kislar1 1lik ve yagish
gecmektedir. Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin i¢bati Anadolu esigine kadar
sokulmasi, denizel etkilerin i¢ kesimlere kadar yayilmasina olanak vermektedir.

Bitki Ortiisii

Izmir bitki ortiisii yoniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin her tiirii
bulunmaktadir. Yiizyillar boyu asir1 otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle ormanlarin
ortadan kalktig1 yerlerde, maki florasi kendini gostermektedir. Maki florasina ardig, pirnal,
kermes mesesi, yabani zeytin, ¢itlembik, sakiz, ak¢akesme, tesbih, katirtirnagi, gibi kurakliga

dayanikli agaggiklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m. yiikseklige kadar ¢ikmaktadir.

Tarihi
Izmir’in ilk yerlesim alan1 yapilan arkeolojik kazilar sayesinde bulunmustur. Kentin

giinimiizden yaklasik 8-9 bin yil Oncesinde bilimsel olarak Neolitik donem olarak
adlandirilan tarih diliminde Bornova’da bulunan Yesilova’da kuruldugu diisiiniilmektedir. Bu
donemde oldukca verimli aliivyonal topraklara sahip olan ilk Izmirlilerin bu cografyada

yaklasik 1500 y1l kadar yani Kalkolitik donemin sonuna kadar yasadiklari diigiiniilmektedir.

Ulasim

Izmir'e kara, hava, deniz ve demiryolu ile ulagilabilir. Kara yolu ile Tiirkiye'nin her yerinden
otobiis ile ulagilabilir. Hava yolu ile Adnan Menderes havalimanindan Tiirkiye' nin ve
diinyanin bir¢cok noktasina ugak seferleri vardir. Demiryolu ile Basmane garindan Tire,
Odemis, Soke, Aydin, Nazilli, Denizli'ye giin igerisinde karsilikli tren seferleri diizenlenir.
Alsancak Garindan ise Konya , Ankara , Eskisehir , Usak , Balikesir' e tren seferleri vardir.
Kent i¢i toplu ulasim Izmir Biiyiiksehir Belediyesi’nin yetki ve sorumlulugundadir. Toplu
ulagim hizmetlerinin hat ve giizergahlar1 ile birbirini tamamlamasi i¢in otobiis-vapur-metroda
ulasim hizmet biitiinliigli saglanmistir. Tim toplu tasima araglarinda bilet yerine
gecen Izmirim Kart adli elektronik bir kart Izmir ulastminin biitiinliigiinii sagladig1 gibi

ulasimi1 hizlandirmaktadir.

Sayfa 17 / 79


https://tr.wikipedia.org/w/index.php?title=%C4%B0zmirim_Kart&action=edit&redlink=1

Kiiltiir- Medya
Izmir'de ulusal TV kanallari, radyolar ve gazeteler disinda yerel yayin yapan kitle iletisim
araglar1 da vardir. Izmir'de yaym yapan 7 yerel televizyon kanali, 15 yerel radyo istasyonu ve

8 yerel gazete bulunmaktadir.

Fuar

Izmir Enternasyonal Fuari izmir Fuari veya 6zellikle izmir icinde kisaca “Fuar”, her yilin
Eyliil ayimda Izmir'in kurtulus giinii olan 9 Eyliil'ii i¢ine alacak 10 giinliik bir zaman dilimi
i¢inde diizenlenen Tiirkiye'nin en koklii, en taninmis ve en kapsamli fuaridir. 2006 yilinda 75.
Izmir Enternasyonal Fuari, 1 Eyliil - 10 Eyliil tarihleri arasinda gergeklestirilmistir. izmir
Kiiltiirpark'ta (bu park alan1 da bazen kisaca Fuar olarak adlandirilir) diizenlenir. Ancak izmir
Enternasyonal Fuari (IEF), esasinda, érnegin 2005 yil1 i¢in Kiiltiirpark alaninda diizenlenmis
olan ve ¢ogu zaten uluslararasi nitelikli 37 fuardan sadece bir tanesidir. Gaziemir ilgesinde

yapilan Izmir Fuar Kompleksi, tiim fuarlara ev sahipligi yapmaktadir.

Ekonomi - Tarim

Izmir, diinyanin ¢ok az bolgesinde goriilebilecek miithis potansiyeli ile incirden ftiitiine,
narenciyeden siit hayvanciligina, zeytinyagindan hububata, tibbi ve aromatik bitkilerden
sarapciliga, cicekcilikten ar1 irlinlerine kadar inanilmaz bir cesitliligi barindirmaktadir.
Bereketli topraklari, uygun iklim kosullar1, zengin su kaynaklar1 ve biyo cesitliligi ile izmir
iilkemizin en 6nemli tarim ve gida sanayi merkezlerinden biridir. Izmir’in topraklarinmn %
28,5’in1 tarim alanlar1 olusturmaktadir. Toplam 3.441.275 dekarlik tarim arazilerinin; %

40,6's1 tarla, % 28,31 zeytin, % 11,81 sebze, % 9,2'si meyve ve % 3,9’u da bag alanidir.

Sanayi

[zmir’in direttigi Gayri Safi Katma Deger igerisinde sanayinin pay1 % 26,9°dur. izmir sanayisi
Tiirk sanayisinin % 6,5’ini tek bagina karsilamaktadir. izmir’de istihdam edilenlerin % 31,7’si
sanayi (insaat sektorii de sanayi sektorii icinde sayilmistir) sektoriinde istihdam edilmektedir.
Kiiciik sanayi siteleri, organize sanayi bolgeleri, serbest bolgeler ve teknoparklar, Izmir
sanayisinin gelisimine katki saglamaktadir. Izmir’de sanayinin gelisimi 17 Subat-4 Mart 1923
tarihlerinde gergeklestirilen 1. Izmir Iktisat Kongresi’ne dayanmaktadir. Kongre’nin yapildig

tarihten sonra planli sanayilesmenin adimlar1 atilmistir.
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Izmir’de Aliaga, Bornova, Cigli, Kemalpasa ve Torbali ilgeleri sanayi yatirimlarinin
yogunlastig1 ilgelerdir. Ulkemizdeki toplam kimyasal iiretiminin % 25’ini temsil eden
petrokimya sektorii ise, diger sektorlere girdi saglayan lokomotif bir sektér konumundadir.
Tiirkiye’nin petrokimya konusunda en biiyiik firmalarindan biri olan Petkim Petrokimya
Holding A.S. (PETKIM) Aliaga tesisleri Izmir’dedir. izmir, Petkim Yarimadasi’nda insasi
siiren 15 milyon ton/yil kapasiteli Star Rafinerisi projesi ile Tiirkiye’nin 6zel sektor eliyle
yapilan ilk rafineri yatirnmina ev sahipligi yapmaktadir. Bunun yanisira Avrupa’nin 7.,
diinyanin 28. biiylik petrol rafinerisi konumunda olan Tiirkiye Petrol Rafinerileri A.S.’nin

(TUPRAS) 4 adet petrol rafinerisinden biri de kentimizde yer almaktadur.

Izmir’deki sanayi tesislerinin biiyiik ¢ogunlugu OSB ve kiigiik sanayi sitelerinde
barinmaktadir. Kentte irili ufakli birgok kiigiik sanayi sitesi bulunmaktadir. Ege Bolgesi’nde
yer alan 48 OSB’den 13’1 [zmir’de yer almaktadir. Bunlar; ITOB OSB, Aliaga Kimya Ihtisas
ve Karma OSB, Bagyurdu OSB, Bergama OSB, [zmir Atatiirk OSB, Izmir Buca Ege Giyim
OSB, Izmir Kemalpasa OSB, Izmir Pancar OSB, Kinik OSB, Menemen Plastik Ihtisas OSB,
Odemis OSB, Tire OSB ve Torbali OSB’dir.
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http://www.itob.org.tr/
http://www.alosbi.org.tr/
http://www.alosbi.org.tr/
http://www.bayosb.org/
http://www.bosbi.org.tr/
http://www.iaosb.org.tr/
http://www.begos.org.tr/
http://www.begos.org.tr/
http://www.kosbi.org.tr/
http://www.iposb.org.tr/
http://www.kinikosb.org.tr/
http://www.impiosb.org.tr/
http://www.tosbi.org.tr/
http://www.torbaliosb.org.tr/

KONAK ILCESI
Konak, Izmir ili igerisinde yer alan merkez ilgedir. Kuzeyinde izmir Korfezi ve

Bayrakli,

dogusunda Bornova, giineyinde Buca ve Karabaglar, batisinda Balgova ilgeleri
bulunmaktadir. Antik cagdan gilinlimiize tasinmis eserlerle, Osmanli doneminden kalan
eserlerle, ama en gok Cumhuriyet Déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, Izmir’in
kiiltiir, sanat ve eglence merkezi olmasi nedeniyle yerli ve yabanci tiim turistlerin ugrak yeri
durumundadir. Ozellikle Kemeralt1 Carsis1 flge ekonomisine ve Izmir'in tanitimma 6nemli
katkilar yapar. Yine Konak ilgesinde bulunan antik Smyrna kentinin Romalilardan kalma
Agora Oren yeri turistlerin ziyaretine agiktir. Konak ayrica basta Karsiyaka gelmek iizere,
[zmir'in diger iskeleleri ile denizden baglantiy1 saglayan Konak iskelesi ve Konak Meydani
ile de inliidiir. Konak sahil yolu, yiirilyiis parkurlar1 6zellikle hafta sonlar1 biitiin Izmirlilerle
dolup tasar. Konak, Izmir’in y&netsel, sanatsal, kiiltiirel ve ticari merkezidir. Aym1 zamanda

koklii bir turistik gezi bolgesidir.

Kaynak: zmir Valiligi Resmi Web Sitesi, Izmir Ticaret Odasi Web Sitesi
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler
ve Dayanak Veriler

- GSYH ve Sektorel Biiyiime Hizlar

2017 yilimin iglincii ¢eyreginde kaydedilen yiizde 11,5 oranindaki rekor diizeydeki
bliylime hizinin yarattig1 yiiksek bazin iizerine 2018 yili iiglincii ¢eyre§inde Tiirkiye
ekonomisi, beklentilere paralel olarak, yiizde 1,6 oraninda, ilk dokuz ayinda ise biiylime orant
yiizde 4,5 olarak gerceklesmistir. 2018 yilinn ilk iki ¢eyregine ait biiyiime oranlarinda TUIK
tarafindan revizyonlar yapilmistir.

Bu revizyonlar sonrasinda ilk ¢eyrek biiylimesi yilizde 7,3’ten ylizde 7,2’ye inerken,
ikinci ¢eyrek biliylimesi ise ylizde 5,2’den yiizde 5,3’e ¢ikmistir. Boylece ilk yar1 biiyiime
orani degismeyerek yiizde 6,2 olmustur. Kur sokunun ekonomiyi etkiledigi 2018 yilinin
liclincii ¢eyreginde (sepet kurdaki artig yiizde 59) mevsimsel etkilerden arndirilmis GSYH
yiizde 1,1 oraninda gerilemistir. Mevsimsel etkilerden arindirilmis GSYH’da kaydedilen bu
boyutta bir daralma 2016 yil1 3. Ceyreginden itibaren gézlenen en yiiksek daralma olmustur.

Yilin ilk yarisinda yiizde 6,1 biiyiiyen sanayi sektoriinde katma deger, yilin {igiincii
ceyreginde ylizde 0,3 oraninda biiylimiistiir. Boylece sanayi sektorii yilin tigiincii ¢ceyregindeki
yiizde 1,6 oranindaki biiylimeye yiizde 0,1 puan pozitif katki yapmistir. Sanayi katma
degerindeki kaydedilen biiylime, sanayi liretim endeksindeki 0,5 oranindaki artis ile uyumlu
hareket etmistir. Ilk yarida yiizde 6,8 biiyiiyen hizmetler sektorii (ingaat dahil) katma degeri
ticlincii ceyrekte yiizde 2,4 (SBB hesaplamasi) oraninda biiyliyerek GSYH biiylimesine ikinci
ceyrekte yiizde 1,4 oraninda pozitif katki vermistir. Hizmetler sektoriintin alt bilesenleri
incelendiginde,

* Jlk yarida yiizde 9,7 oraminda biiyiiyen ticaret, ulastirma ve konaklama
faaliyetlerinin {iglincii ceyrekte ytizde 4,5,

* Jlk yarida yiizde 8,5 biiyiiyen kamu yonetimi, egitim, saglik ve sosyal hizmet
faaliyetlerinin yiizde 10,2

* [k yarida yiizde 7,2 biiyiiyen finans ve sigorta faaliyetlerinin yiizde 7,4 oranlarinda
bliylime kaydederek hizmetler sektorii katma degerine toplamina olumlu katkida bulunduklari
goriilmiistiir. Yukarda sayilan {i¢ ana hizmet sektoriiniin biiylimeye katkis1 yaklagik 2 puan

olmustur.

'Kaynak: Tiirkiye s Bankasi Peryodik Yaymlar Diinya ve Tiirkiye Ekonomisi, Gyoder Gosterge Tiirkiye
Gayrimenkul Sektorii 2018 - 3. Ceyrek Raporu, Emlak Konut GYO Gayrimenkul ve Konut Sektdriine Bakis
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* GSYH’nin yaklasik yiizde 8,6’sin1 olusturan insaat sektorii katma degeri ise ilk
yaridaki yiizde 3,5 oranindaki biiylimenin ardindan diislis gergeklestirerek {igiincii ¢eyrekte

5,3 oraninda daralmaistir.

Tablo 1: GSYH Sektérel Biylime Hizlan (Bir Snceki yilin ayni dénemine gére yiizde degisme)

2017 2018
1.C 2.c 3.c a.c|  vunk 1.c 2.c 3.c
Tarm 5.0 7.0 3.6 5.1 4,9 5.6 2,8 1,0
Sanayi 6,1 5,9 15,4 9,3 9,1 8,1 4,2 0,3
|__Imailat Sanayii il § 56 59| _1658 B8 | %1 8.7 45 05
ingaat 5,1 5,1 18,8 6.5 9,0 6,7 1,0 5,3
Hizmetier (ingaat Dahil) 5.6 5,3 12,5 7.7 7.8 7.2 6,4 2.4
| Toplam Toketim - 5.4 2.2 9,8 6.2 5,9 | 8,0 6.6 2.2 |
Ozel Tuketim 4,5 3,1 10,3 6,3 6,1 9,1 5,4 1,1
‘Kamu TOketimi 9,0 1,8 7.6 5.9 5.0 3.5 7.8 7.5 |
i S. S. Yatinmian 3.9 7.7 12.8 6.6 7.8 7.9 a2 3.8
Makina Techizat -10,3 7.6 12,4 8.3 0,8 63| 0.6 | 8.5
- et vometgt Tebep So| a7 des| 3| —sa| —ss| ss| —oa
Stok Degigimi 2,0 0.5 0.4 3.8 0,6 2,3 1,8 5.6 |
Net Thracatin Katkis: | 2,1 1.8 0,3 3,2 0,1 3,5 0.9 6,7
Mal ve Hizmet thracats 10.0 110 177] 8.2 1181 07 4,2 | 136 |
| Mal ve Hizmet ithalat: 0,9 2,2 15,0 22.8 | 10,3 | 15.4 0.2 16,7 |
GSYH 5,3 5,3 11,5 7.3 7,4 7.2 5,3 1,6

- Mali Piyasalardaki Gelismeler

Gelismis tiilke para politikalarindaki normallesme egiliminin yavaslayacagina
iliskin beklentiler gelismekte olan iilke para birimlerinde ABD Dolarina kars1 sinirlt bir artis
yaratmistir. 2018 yilinin {igiincii ¢eyreginde ABD Dolarina kars1 diger iilke para birimlerinin
geneline gore daha fazla deger kaybeden Tiirk Lirasi, ortaya konulan ekonomi politikast ve
TCMB’nin siki para politika durusunun da etkisiyle dordiincii ceyrekte olumlu yonde
ayrisarak ABD Dolarina karsi yiizde 10,8 deger kazanmistir. Ayrica, bu donemde
opsiyonlarin ima ettigi kur oynaklig1 gerilemistir.

2018 y1liin dordiincii ¢eyreginde uluslararasi ticarete iliskin korumacilik egilimleri ve
jeopolitik risklerin etkisiyle gelismekte olan iilkelerin risk primleri dalgali bir seyir izlemistir.
Ulkemizde ise, déviz kurundaki gelismelere paralel olarak iki yillik bilesik gdsterge faiz ve
risk primini ihtiva eden 5 yillik CDS {igiincii ¢ceyrege gore gerileme gostermistir.

2018 yilinin dérdiincii ¢eyreginde BIST 100 endeksi dalgali bir goriiniim sergilemistir.
Kiiresel finansal piyasalarinda artan oynaklik ve artan jeopolitik riskler nedeniyle ilgili
donemde kiiresel risk istahi azalsa da beyaz esya, otomotiv, mobilya gibi sektorlerdeki vergi
indirimleri ve bazi bliylik sirketlerin 2018 yili {i¢iincii ¢eyrek bilancolarinin beklentilerden
daha olumlu gelmesi 2018 yili son geyreginde Borsa Istanbul’u olumlu etkileyen iktisadi

gelismeler olmustur.
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Yilin son c¢eyreginde mevduat ve kredi faiz oranlarinda bir miktar gerileme
gozlenmistir. Bununla birlikte, TCMB Banka Kredileri Egilim anketine gore son g¢eyrekte
isletme kredi kosullarinda sikilasma egilimi devam etmistir. Kredi standartlarinin
sikilagsmasindaki en etkili faktorlerin; genel ekonomik faaliyetlere iliskin beklentiler, endiistri
ya da firmalara iligkin goriinim ile talep edilen teminatlara iliskin riskler oldugu
goriilmektedir. Ote yandan, ilgili dénemde, sabit yatirim, stok artirimi ve isletme sermayesi

isletme kredi talebini azaltic1 yonde 6ne ¢ikan faktorler olmustur.

Kredi Faiz Oranlan (%) Secilmis Faiz Oranlarn (%)
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Isletme Kredi Talebini Etkileyen Faktérier Isletme Kredi Arzini Etkileyen Faktirier

Kaynak: TCMB, Reuters

- Tirk Gayrimenkul ve Insaat Sektoriine Bakis

Insaat ve gayrimenkul sektdriinii daha iyi analiz edebilmek igin iilke ve sektor
biiyiimesine bakmak yerinde olacaktir. Ulkemiz, insaat ve gayrimenkul sektdrii 2017 yilinda
onemli bir performans sergileyerek Tiirkiye ekonomisi yiizde 7,4, insaat sektorii ise ylizde 8,9
oraninda biiylimistiir. 2018 yil1 ilk yarisinda biiyiime verileri soyle sekillenmistir; Gayrisafi
yurti¢i hasila tahmini, zincirlenmis hacim endeksi olarak 2018 yilinin birinci ¢eyreginde bir
onceki yilin ayni g¢eyregine gore yiizde 7,3 artarken ikinci ¢eyreginde oran yiizde 5,2
olmustur. Ayni donem itibariyla cari fiyatlar ile ingaat sektorii GSYH’ dan ilk ¢eyrekte yiizde
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7,9 pay alirken ikinci ¢eyrekte bu oran yiizde 8,3’e ylikselmistir. S6z konusu ilk yariyil i¢in
gayrimenkul sektoriinin GSYH’dan aldig1 paya bakacak olursak sirasi ile 1. ¢eyrek igin
yiizde 7,6 ve ikinci ¢eyrekte ise 6,8 diizeyinde gergeklesmistir.

TEMEL EKONOMIK VERILER

W ik Blytime* (TL}) W Enflasyon W ingaat Sektorid Biyiime*

gty T %457 gty T %2030 gy T %012
I e e [oR
=g

(200¥- 100 “paciientrng Beckn sediebs oleres 1000« Y02

Tiiik tarafindan agiklanan Tiiketici Fiyat Endeksine(TUFE) baktigimizda 2018 yili
Eyliil ayinda bir énceki yilin ayn1 ayma gore yiizde 24,52 oraninda artmustir. Yurt i¢i Uretici
Fiyat Endeksi (YI-UFE) ise aym1 dénemde yiizde 46,15 oraninda yiikselmistir. Enflasyon
tiirlerine gore gayrimenkul talebi iizerinde iki tip etki goriilmektedir. Birincisi maliyetlerin
artmasina bagli olarak fiyatlarin yiikselmesi, ikincisi de tiiketicilerin taleplerini etkileyen
belirsizlik algisinin artmasidir. Ag¢iklanan enflasyon ile topyekin miicadele programi ile para
politikas1 kararlarinin uygulanmasin yaratacagi olumlu sonuglara bagl olarak gerileme etkisi

oniimiizdeki donemde goriilebilir.

KONUT JERRRS
g3

M Yapi Ruhsati SO M Yap: Kullanma izin Belgesi M Konut Satiglan

o o
e (BB G317 Somu (318 Sonu I or 1
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Doéviz kurumdaki dalgalanma ve buna bagli uygulanan siki para politikas1 ile ABD
Merkez Bankasinin(Fed) hizli bir faiz artirma siirecinde olmasi1 Tirk Lirasi faizlerini de
istenmeyen noktalara c¢ikarmistir. Faizlerin artmasi {reticilerin maliyetlerini ve likidite

dengesini bozarken tiiketicilerinde kredi talebini olduk¢a olumsuz yonde etkilemistir.
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- Gayrimenkul Sektorii
REIDIN Gayrimenkul Sektorii Giliven Endeksi 2019 yili 1. g¢eyrekte, gecen
ceyrek doneme gore %12 artisla 65.9 (Kotiimser) olarak dl¢lilmiistiir.

0 Soa-2 yim on a5 89,1
O Sea 1 yiin ortalamas; 722.5

86.0

2017-2¢ 2017-3C 2017-4C 2018-1¢ 2018-2C 2018-3¢C 2018-4C 2019-1¢C

o 2y tolpmasi: 91.3
O 50n 1 yiin prtalamas:: 85.8

2017-2¢  2017-3C  2017-4C  2018-1C  2018-2C  2018-3C  2018-4¢C  2019-1C

REIDIN Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii Fiyat Beklenti Endeksi 2019 yil1 1. ¢eyrekte,
gecen ceyrek doneme gore %1 artigla 76.0 (Kismen Kotliimser) olarak 6l¢iilmiistiir.

Ulkemizde goriilen ekonomik dalgalanmanin etkisinin azaltilmasi ve yeni bir
ekonomik dengelenmenin saglanmasi amaciyla alinan Onlemlerin insaat ve gayrimenkul
sektoriinde de etkisi hissedilecektir.

( Kaynak : T.C. Cumhurbaskanligi Strateji Ve Biitce Baskanligi , Gayrimenkul ve
Gayrimenkul Yatirim Ortaligt Dernegi, REIDIN )

4.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan Faktorler
Degerlemeye konu bagimsiz boéliimlerin yer aldigi binanin mevcut hali ile oldukga

fiziksel yipranmaya maruz kalmis olmasi, kolon ve duvarlarinda derin c¢atlaklarin

bulunmasindan dolay1 mevcut halde kullanilmasinin miimkiin olmamas1 nedeniyle bina degeri

takdiri yapilmamis olup, degerleme arsa pay1 bazinda yapilmaistir.
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4.4,  Gayrimenkullerin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu yap1 yiiksek oranda fiziksel yipranmaya
ugradigindan bagimsiz boliimlere arsa payr degeri takdir edilmis ve arsa pay1 oranlar1 dikkate
alinarak degerleme ¢alismasi yiiriitilmiistiir.

Ekspertiz tarihinde binanin bos ve deformasyona ugramis bakimsiz bir vaziyette
olmasi nedeni ile bina igerisine girilmemistir. Tasinmazlarin kat irtifakina esas mevcut onayl
mimari projesine gore Ozellikleri asagidaki gibidir.

Bodrum kat 1 Nolu Depo: S6z konusu depo yapmin bodrum katinin tamamini
olusturmakta olup, projesine gore ~600 m? kullanim alanina sahiptir. Mevcut projesine gore;
B1, B2 ve B3 boliimlerinden olusan deponun, B2 kismi; yapinin 7 katli olan Halit Ziya
Bulvarma cepheli kismi altinda, kalorifer dairesi ve klima bdliimleri i¢in ayrilmis B3 ve Bl
kisimlari ise yapinin 1354 sokaga cepheli 5 katli olan kismi altinda kalmaktadir.

Zemin Kat 3 Nolu Batarl1 Matbaa: Tapusunda Batarli Matbaa olarak goriinen bagimsiz
boliim; projesine gore yaklasik 450 m? kullanim alanina sahip olup, hem Halit Ziya Bulvarina
hem de 1354 sokaga cephelidir. Projesinde bu katin girisi Halit Ziya Bulvarindan
saglanmaktadir . S6z konusu boliim igerisinde miidiir odasi, ofis odasi, trafo yeri (2 nolu
bagimsiz boliim) mevcuttur.

Binanin batar kat1 projesine gore zemin kata dahildir, ancak mevcutta batar kata giris
binanin diger katlarina ¢ikan (Projesine gore Halit Ziya Bulvarindan 76 nolu giris) giristen
saglanmaktadir. Batar katin tamami ~ 600 m?2 kullanim alanina sahip olup, Igerisinde
bay/bayan wc boliimleri, bekleme holii gibi boliimleri bulundurmaktadir.

Zemin Kat 4 nolu Diikkan: S6z konusu bagimsiz bolim projesine gore 45 m?
kullanim alanina sahiptir ve Halit Ziya Bulvarindan giris almaktadir.
1.Kat 5, 2.Kat 7, 3.Kat 9 nolu Biirolar: S6z konusu bagimsiz boliimler yapinin 1354 Sokak
tarafina cephelidir ve her biri projesine gére ~150 m? kullanim alanina ve aym kat planina
sahiptir. S0z konusu bagimsiz boliimlere giris yapinin Halit Ziya Bulvarindan 76 nolu
girisinden yada 1354 sokaktan (2/1 nolu giristen) saglanmaktadir. Bu bagimsiz boliimler
parselin seklinden dolay1 diizgiin olmayan besgen bir geometrik sekle sahiptir.

Degerleme konusu bu bagimsiz boliimlerin yapinin Halit Ziya Bulvarina cepheli
tarafinda kalan bagimsiz boliimleri (1.kat 6, 2.kat 8, 3.kat 10) ile icten baglantisi
bulunmaktadir. 1., 2. ve 3. katlarda 2 ser bagimsiz boliim bulunmaktadir. Karsilikli bu
bagimsiz boliimler arasinda projesinde i¢ avlu olarak gecen ve ortak alanlarla birlikte yaklagik
130 m? alana sahip ara kisimlar bulunmaktadir. 1.Kat 6, 2.Kat 8, 3.Kat 10, 4.Kat 11, 5.Kat 12,
6.Kat 13, 7.Kat 14 Nolu Biirolar: S6z konusu bagimsiz boliimlerin tiimii; Halit Ziya Bulvarina
cephelidir ve aynmi plana sahiptir. Taginmazlarin her biri projesine gére ~300 m? kullanim
alania sahip olup, diizgiin bir geometrik sekle sahiptir. Degerleme konusu bu bagimsiz
boliimler yapinin; Halit Ziya Bulvarina cepheli kismini olusturmaktadir.

*On onayt alinan ancak kesin onayr bulunmayan proje incelenememistir.
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45. Varsa Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Proje le Tlgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykir1 Durumlara iligkin Bilgiler

Gayrimenkullerin mahallinde yapilan tespitler, tasinmaz mahallinde bulunan
yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler (imar durumu, tapu bilgileri
vb.) karsilagtirilarak edinilen sonuglar ile degerleme yapilmistir. S6z konusu parsel iizerinde
bina bulunmakta olup, binaya iliskin kat irtifakina esas onayli mimari proje mevcuttur.
Yapmin i¢i goriilmediginden proje uyumlulugu kontrol edilememistir. Ancak gerek
tasinmazlarin dig mahallinde yapilan gozlemler gerekse daha dnce ayni gayrimenkuller i¢in
yaptigimiz ekspertiz ¢aligmalarinda tasmmmazlarin i¢ mahallinde yapmis oldugumuz
incelemeler sonucu binanin duvarlarinda ve kolonlarinda derin catlaklar oldugu tespit
edilmistir. Ancak Belediyece konu ile ilgili alinmis herhangi bir cezai karar yada tespit

tutanagi bulunmamaktadir.

4.6. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu bagimsiz boliimlerin bulundugu yapi tlizerinde kat irtifaki tesis
edilmis olup ancak kat miilkiyeti tesis edilmemistir. Ayrica tasinmazlarin bos ve bakimsiz
durumda olmast nedeni ile giliclendirme ya da yeniden insa edilmesi gerektigi
diisiiniilmektedir. Konak Belediyesinden G6grenilen bilgiye gbre taginmazlar i¢in 6n onayi

alinmis tadilat projesi oldugu 6grenilmistir.

Konu tasinmazlarin yer aldig1 parsel i¢in 6n onayr alinmis tadilat projesi bulunmakla
birlikte, projenin kesin onaymi almadigi ve alanlarinda degisiklik olabilecegi Konak

Belediyesi yetkilileri ile yapilan goriigme sonucu 6grenilmistir.

4.7. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibari Ile Hangi Amacla Kullamildig
Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yap1 Bulunup Bulunmadig
Ve Varsa Yapinin Hangi Amacla Kullanildig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme tarihi itibariyle konu parsel iizerinde bir adet yap1 bulunmakta olup yapi;
kat irtifakina esas 14 adet bagimsiz boliimden olusmaktadir. Konu yapiin ekspertiz tarihi
itibari ile oldukca fazla fiziksel yipranmaya maruz kaldigi, kullanilmadig1 ve atil vaziyette

oldugu goriilmiistiir.
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BOLUM 5

5. Kullanilan Degerleme Yontemleri
5.1.  Pazar yaklasim ile ulasilan sonuc¢lar

5.1.1. Pazar Yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi

icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen
kabul edilir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukg¢a iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul
edilir.

- Segilen karsilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda

degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

Degerleme konusu tasinmazlar yaklasik 35 yilik bir binada konumlanmis bagimsiz
boliimlerdir. Ancak mahallinde yapilan inceleme sonucunda tasinmazlarin uzun zamandwr
kullanilmadigr ve atil vaziyette olduklari tespit edilmistir. Yaklasik bir sene once
gayrimenkuliin icerisinde yapilan gozlemlerde ana yapinin duvarlarinda diyagonal derin
catlaklar oldugu, bodrum katta duvar ve kolonlarda hasar oldugu goézlemlenmistir.
Ekspertiz tarihi itibari ile tasinmazlarin konumlu oldugu ana yapinin dis mahallinde
yapilan tespitlerde binada herhangi bir degisikligin yapilmadig, eski durumunun devam
ettigi goriilmiistiir. Bu deformasyonun tasinmazlarin atil ve bakimsiz durumda olmasi
kolon ve duvarlarda catlaklar bulunmast nedeniyle mevcut haliyle kullaniimasinin
miimkiin olmadig goriisiindeyiz.

Tasinmazlarin kullanilabilir duruma getirilmesi igin yapilacak bakim onarim ve
giiclendirme maliyetinin yiiksek olmast nedeni ile degerleme konusu tasinmazlar sadece

Arsa Paylar: dikkate alinarak degerlendirilmistir. Parsel iizerinde takviyeli tadilat icin
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hazirlanan on onayli proje bulundugu ancak kesin onayimin heniiz verilmedigi

ogrenilmistir.

Pazar Degeri Yaklasimimin uygulanmasinda, degerlemeye konu tasmmmazin
konumlandig1 bolgede yer alan ve satisa arz edilmis komple bina, arsa emsalleri
aragtirtlmistir.  Taginmazlarin yer aldigr parselin  konumu, ylizlgiimii,  ticari
potansiyelleri, ulasim imkanlari, ana yola olan cepheleri, reklamasyonlari, yaya ve
ara¢ trafigi acisindan yogun konumda olup olmadiklari, kullanim alan1 gibi degerine

etken olabilecek olumlu/olumsuz tiim 6zellikleri dikkate alinarak Arsa birim degerine

iligkin piyasa aragtirmasi yapilmistir.

5.1.2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri, krokileri ve bu bilgilerin kaynagi

Pazar arastirmasi ve analizi boliimiinde, tasinmazin bulundugu bdlgede Arsa ve

komple bina satis degerleri tespitine yonelik emsal arastirmasi yapilarak Arsa birim degeri

tespit edilmistir.

S Durum

Emsal

Alan Birim fiyat
(m?) (TL/m?)

Nitelik

Satis Degeri

(TL)

irtibat

Aciklamalar

1 Satilik

2 Satilik

3 | Satilik

4 | Satilik

433 39.261.-TL/m?

182 30.220.TL/m?

613,50  20.375.TL/m?

36.923.TL/m?
325 (Binaile
Birlikte)

Arsa

Arsa

Arsa

Komple
Bina

17.000.000

5.500.000

12.500.000

12.000.000

AG Emlak
0 (232) 464 90 60

Altintag Emlak
0 (850) 252 79 31

Inda Proje
0 (216) 360 61 62

By Aktar
Gayrimenkul
0 (232) 404 94 94

Degerlemeye konu
tasinmaza yakin konumlu
ticari imarli 433m? arsa
17.000.000-TL bedelle
satiliktir. Arsa, Degerleme
konusu cadde tizeri 8 kat,
sokak cephesine ise 5 kat
imarlhdir.

Kordon ve oteller bolgesine
yakin konumlu 8 kat ticari
imarlt 182m? arsa
5.500.000-TL bedelle
satiliktir.

Degerlemeye konu
taginmaza yakin Miirselpasa
Bulvari’nda 1029 Ada 26
Parsel numarali 613,50m?
alanl1 5 kat ticari imarl arsa
12.500.000-TL bedelle
satiliktir.

Degerlemeye konu
tasinmaza yakin konumda
yer alan 312m? arsa
tizerindeki briit 2.300m?
alanl 8 katl1 yapi ile birlikte
12.000.000-TL bedelle
satiliktir.
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5.1.3. Emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler ve nedenleri

Yukarida tasinmazlarin yakin gevresinde tespit edilmis satisa arz edilen Arsa ve

komple bina emsalleri tespit edilmistir. S6z konusu emsallerden 1, 2 ve 3 nolu Emsallerde

bos arsa, 4 nolu emsal komple bina emsali olup;

1 no.lu emsal imar durumu ve konum itibari ile i merkezi amaciyla kullanima uygundur.
Ancak s6z konusu emsal arsanin yakin bolgede yer almasina ragmen, séz konusu
tasinmazin daha degerli bir konumda yer almasi sebebiyle m? degerinin daha yiiksek
olacagi goz onilinde bulundurulup 140 puan takdir edilmistir. Satig degeri tizerinden %20

pazarlik pay1 diigiilmiistiir.

2 no.lu emsal imar durumu ve konum itibari ile is merkezi amaciyla kullanima uygundur.
Ancak s6z konusu emsal arsanin yakin bolgede yer almasina ragmen, degerleme konusu
tasinmaz ile hemen hemen ayni avantajda bir konuma sahip olmasi sebebiyle m?
degerinin yakin olacagi g6z 6niinde bulundurulup 105 puan takdir edilmistir. Satis degeri

tizerinden %20 pazarlik pay: diisiilmiistiir.
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3 no.lu emsal imar durumu ve konum itibari ile is merkezi amaciyla kullanima uygundur.
Ancak s6z konusu emsal arsanin yakin boélgede yer almasina ragmen, sz konusu
taginmazin nispeten daha degerli bir konumda yer almasi sebebiyle m? degerinin daha
yiiksek olacagr gz Oniinde bulundurulup 120 puan takdir edilmistir. Satis degeri

tizerinden %20 pazarlik pay1 diistilmiistiir.

4 no.lu emsal imar durumu ve konum itibari ile i merkezi amaciyla kullanima uygundur.
s0z konusu emsal arsanin yakin bdlgede yer almasina ragmen, degerleme konusu
tasinmaz ile hemen hemen ayni avantajda bir konuma sahip olmasi sebebiyle m?
degerinin yakin olacagi géz ontinde bulundurulup 100 puan takdir edilmistir. Satis degeri
tizerinden %20 pazarlik pay1 diisiilmiistiir. Bina Degeri = (2.300m? * 1.210-TL/m?(3-B
Yap1 Sinif1)) - %25 Yipranma = 2.783.000-TL - Arsa Degeri = 12.000.000-TL —
2.783.000-TL =9.217.000-TL

5.1.4. Pazar Yaklasimi ile ulasilan sonug¢

KIYASLAMA SONUG TABLOSU
SATISA ARZ iMAR PAZARLIKLI ARSA BiRIM DUZELTILMIS BiRiM
DEGERI DURUMU SATIS ALANI DEGER ARSA ALANI DEGERI (TL/m?)
(TL) DEGERI (m?) (DEGER/
(-%20) (TL) ARSA ALANI)
(TL/m?)
Emsal 17.000.000 8,Kat — o Kat 14.166.666,67 433,00 32.717,47 23.369,62 (32.717,47 * 100/140)
1 Ticaret Alani
Emsal 8 Kat
5.500.000 ! 4.583.333,33 182,00 25.183,15 23.983,95 (25.183,15 * 100/105)
2 Ticaret Alani
Eusel 12.500.000 ) > Kat 10.416.666,67 613,50 16.979,08 14.149,23 (16.979,08 * 100/120)
3 Ticaret Alani
el 9.217.000 i 8 Kat 7.680.833,33 325,00 23.633,33 23.633,33
4 Ticaret Alani
8 Kat Ticari imarli Arsa Birim m? Degeri ~24.000,00-TL/m?

Degerleme konusu taginmazin yakin ¢evresinde yapilan emsal arastirmasinda bolgede

8 kata imarl arsa birim degerlerinin 20.000.-TL/m? — 25.000.-TL/m? civarinda, 5 kat imarli

arsalarin ise bu degere oranla 15.000-TL/m? civarinda oldugu tespit edilmistir. Degerleme

konusu tasinmazin Eski Eser karsis1 olmasi nedeni ile Halit Ziya Bulvar1 cephesinden 8 kat,

1354 sokak cephesinden 5 kat imar izni bulunmaktadir. Alanlar kiyaslandiginda; parselin

~1/4°1 5 kat, 3/4'i 8 kat olarak kabul edilmistir.

Sayfa 31 /79




Buna gore; parselin 8 kat imarli kismmin Halit Ziya bulvarina cepheli olmasi da
dikkate alinarak arsa birim degeri 24.000.-TL/m?, 5 kat imarli kismimin 1354 sokaga cepheli

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

(24.000.-TL/m? x 3/4 ) + (14.000.-TL/m? x 1/4) olmak iizere parselin ortalama arsa
birim degerinin ~ 21.500.-TL/m? olacak tahmin ve takdir edilmistir. Buna gore taginmazin

degeri;
Tasinmazin Arsa Degeri = 21.500-TL/m? x 624,00 m? = ~13.415.000-TL

e Karsilagtirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen
sifahi bilgilere dayanmaktadir.
e Secilen drneklerin ayni bolgede yer aldigi, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine

sahip olduklar1 kabul edilmistir.

Parsel tizerinde degerleme konusu bagimsiz boliimleri ihtiva eden binanin mevcut hali

ile bos ve oldukca bakimsiz durumda olmasi ve gelir getiremeyecek durumda olmasi

nedeniyle degerlendirmeye alinmamis olmakla beraber binanmn takviyeli tadilati ile ilgili

projenin beledive onay siirecinde oldugu dgrenilmistir. Bolgenin ticari hareketliligi, oldukca

merkezi ve tercih edilen bir lokasyonda olmasi g6z Oniinde bulunduruldugunda proje sonrasi

kira/gelir potansiyelinin viiksek olaca@ kanaatindeyiz. Miisteri talebi kapsaminda takvivyeli

tadilat projesinin tamamlanmasi kabulii ile, Uygulama sonrasindaki (degerleme tarihi itibari

ile) Arsa ve vapi degeri Bilgi amacli olarak asagidaki gibi hesaplanmistir. (Insaat alaninin

korunacagi, mevcut bina yasal izin belgelerindeki insaat alan1 esas alinmistir. Avyrica bina

yasinin fazla olmasi da dikkate alinarak vap1 degerinden %10 amortisman diisiilmiistiir.)

MEVCUT TOPLAM BiRiM MALIYETi YIPRANMA  YIPRANMA DUSULMUS
INSAAT ALANI (m?) (TL/m>) ORANI YAPI DEGERI (TL/m?)

5.657,00 1.630,00 (4-C) -%10 8.298.819,00

~8.300.000,00

BiNA

Takviyeli Tadilat Sonras1 Toplam Yapi Degeri (TL)

Takviveli tadilat projesinin tamamlanmasi kabulii ile bilgi amacl olarak tasinmazin

(Arsa+Yapr) degeri; 13.415.000-TL + 8.300.000-TL = 21.715.000-TL olarak tahmin

edilmigtir.
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5.2.

Proje Gelistirme Yaklasimui ile ulasilan sonuclar
5.2.1. Proje Gelistirme Yaklasimim aciklayici bilgiler, Konu Gayrimenkuliin

Degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca

izin verilen ve degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastirabilecek proje

gelistirilerek analizinin yapildigi bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal

bulunmayan ve piyasalarin kat karsili§1 veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir.

Bu yontemde yapilan kabuller:

» Degerlemesi yapilacak arsanin bugiinkii degerinin, iskonto edilmis gelecekteki
gelir ve ¢ikarlarina esit oldugu kabul edilir.
» Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore

optimum kullanildig1 varsayailir.

% Proje Gelistirme yontemi kapsaminda bolgeden elde edilen Diikkan, isyeri, ofis gibi

Y VvV

YV V VYV V

ticari fonksiyonlu emsaller dikkate alinmistir. Bolgede emlak ve ingaat isleri ile
ilgilenen danigmanlarla yapilan goriisme sonucu bolgede gegerli kat karsiligr orani
tespit edilmis ve parsel lizerinde gelistirilen projeye gore Arsa degeri tespiti
yapilmugtir.

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari igermektedir.

Miilkiin tapusu gegerli ve miilkiyet hakki pazarlanabilirdir.

Miilk, 1izerinde var ise alacak ve teminat haklar1 dikkate alinmadan
degerlendirilmistir.

Sorumlu miilk sahipligi ve yetenekli miilk yonetimi varsayillmigtir.

Bagkalar1 tarafindan saglanan bilgilerin giivenilir oldugu kabul edilmistir.

Tiim miihendislik etiitlerinin dogru oldugu varsayilmstir.

Miilkii daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya
yapilarin sakli, agikar olmayan sartlar1 icermedigi varsayilmistir.

Miilkiin, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve diger resmi dairelerdeki kayitlari

ile uygunluk i¢inde oldugu kabul edilmistir.
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» Gerekli tim ruhsat, yap1 kullanma izin belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin,

resmi ve 6zel kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir

kullanim i¢in elde edildigi veya edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsayilmistir.

» Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

» Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri miilklerin biitiinii i¢in gegerlidir.(miilkiin
hisseli olmamas1 sart1 ile) Bu degerin oransal olarak veya toplaminin boliinerek
dagitilmasi, rapor iceriginde aciklanmadigi takdirde, degeri gegersiz kilar.

5.2.2. Proje Gelistirme Yaklasimi Analizi, Veriler ve Hesaplamalar
S Satig/Satis
= Alan Birim fiyat . aArz .
g Durum () (TL/m?) Nitelik Degeri Irtibat Aciklamalar
- (TL)
Sava Gazi Bulvari’nda alanlt
. Gayrimenkul zemin kat diikkan
2
1  Satilik 215 20.930,00 TL/m’ Diikkan ~ 4.500.000 0 (232) 381 83 4.500.000.-TL bedelle
83 satiliktir.
) "
2 Satilik 250 20.400,00 TL/m Diikkan ~ 5.100.000 0 (232%3243 13 diikkan 5.100.000-TL
bedelle satiliktir.
Bahadir Emlak Tasinmaza yakin konumlu
3  Satilik 1.031 7.565,47-TL/m*>  Ofis Kat1  7.800.000 0 (232) 374 72 ofis kat1 7.800.000-TL
71 bedelle satiliktir.
Tiirpa Taginmaza yakin konumlu
4  Satilik 200 6.250,00.-TL/m? Ofis 1.250.000 0 (212) 468 60 ofis 1.250.000-TL bedelle
90 satiliktir,
Ga ?}?!:Z?lkul Tasinmaza yakin konumlu
5  Satilik 600 5.454,54.-TL/m* Ofis Kat1  5.700.000 A ofis 5.700.000-TL bedelle
0 (534) 480 36
97 satiliktir.

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda soz konusu tasinmazlarin yakin gevresinde

tespit edilen satisa konu diikkan ve ofisler tespit edilmis olup, bolgede eski yapilarda yer alan

diikkanlarin birim satisa arz degerlerinin ortalama 20.000.-TL/m? civarinda, Eski ve orta yag

binalarda yer alan biirolarin ise; birim satisa arz degerlerinin yas, konum, cephe vb

ozelliklerine gore 5.000.-TL/m? — 8.000.-TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir.
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Degerleme konusu taginmazlarin konumlandig1 parsel; Halit Ziya Bulvarma ~ 16,20

m., 1354 sokaga ise ~11 m. cephelidir. S6z konusu parsel Eski Eser karsist olmasi nedeni ile

1354 sokaktan 5 kat, Halit Ziya Bulvarindan ise; 8 kat yapilagsma sartina sahiptir. Konak

Belediyesi Imar miidiirliigiinde yapilan inceleme ve temin edilen belgelere gore; parsel

tizerinde inga edilecek binanin derinliginin 30 m yi gegmemesi gerekmektedir. Buna gore

S6z konusu parsel iizerine insa edilecek yeni yapinin tarafimizca hesaplanmis yaklasik

Olctimlerine dikkate alindiginda; Halit Ziya Bulvari cephesinden kitle alan1 ~334 m?, 1354

sokak cephesinde kalan kitle alani ise ~114 m? olarak tespit edilmistir.

Ancak yapilan élciimler ve hesaplamalar kabullere davali olup, uygulama sirasinda;

lloili Beledive ve K.T.V.K.K. tarafindan verinde yapilacak dlciimler ve sayvisal verilere

istinaden hazirlanacak insaat alani hesabi ile farklilik olmasit muhtemeldir.

5.2.3. Proje Gelistirme Yaklasiminda Yapilan Kabuller

S6z konusu parselin bitisik nizamda yapilasma kosullarina sahip olmasi, hemen
bitisiginde ve karsisinda Otel isletmelerinin yer almas1 ve yakin ¢evresinde ¢ok sayida otel
isletmesi bulunmasi nedeni ile parsel iizerinde otel projesi gelistirilmemistir. Bolge
tesekkiiliiniin 6nemli boliimiini ticaret seg¢enekli tasinmazlarin, Kamu Kurumu, banka
hizmet binasi gibi kurumsal isletmelerin olusturmasi dikkate alindiginda alternatif
kullanimlara agik olmast adina parsel lizerinde zemin kat1 diikkan, {ist katlar1 ofis olacak
sekilde is merkezi projesinin daha uygun ve tercih edilebilir bir kullanim sekli olacagi
kabul edilmistir.

Parsel iizerinde insa edilecek yapinin her iki cepheden 2 bodrum katinda da Otopark ve
sigiak, kazan dairesi, depo vb alani, Halit Ziya Bulvarindan Zemin ve batar katinin
Diikkan/igyeri, 7 normal katinin ofis/Biiro, 1354 Sokak cephesinden Zemin katin isyeri,

4 normal katin ofis/biiro olacak sekilde projelendirilecegi kabul edilmistir.

Parsel iizerinde insa edilecek yapilarda 2 adet Bodrum Kat insa edilecegi ve otopark,

siginak ve teknik hacimlerin ihtiyaci bu katlardan saglanacagi kabul edilmistir.

8 Katli yap1 zemin oturumu 334 m?, normal kartlarda %6 ¢ikma ile ~355m? olmak iizere
toplam 2.819 m? insaat alan1 bulunmaktadir. S6z konusu binanin normal katlarindaki briit

kullanim alanlarinin %8 i asansor, merdiven boslugu ve koridor alan1 olarak diistilmiistiir.
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Zemin katta bu oran %10 olarak alinmistir. Buna gore zemin katta ~300m? normal
katlarda ise ~327m? olmak lizere toplamda 2.589m? satilabilir alan insa edilecektir.

5 Katli yap1 zemin oturumu 114 m? normal kartlarda %6 ¢ikma ile ~120m? olmak {izere
toplam ~594m? ingaat alan1 bulunmaktadir. S6z konusu binanin normal katlarindaki briit
kullanim alanlarinin %8 1 asansor, merdiven boslugu ve koridor alani olarak diisiilmiistir.
Zemin katta ise bodrum kat otoparklara ulagim ve asansor vb. alanlar i¢in bu oran %50
olarak alinmigtir. Buna goére zemin katta ~57m?, normal katlarda ise ~110m? olmak tizere

toplamda 497m? satilabilir alan insa edilecektir.

Projelendirilen binanin insaa maliyeti hesabinda yap1 siifi Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan yayimlanan 2019 yili yap1 yaklasik birim fiyati listesi esas alinmig ve 8 Katl
yapinin listeye gore Is merkezlerini de igine alan 4-C yap1 smifinda (1.630.-TL/m?), 5
Katl1 yapmin ve bodrum katlarin ise listeye gore 3-B yap1 sinifinda (1.210.-TL/m?) insa
edilecegi kabul edilmistir.

S6z konusu bolgede kat karsiligi oraninin %55 olacagi kabul edilmistir.

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

ozellikleri, bolgeninticari agidan hareketliligi dikkate alinarak arsa hesaplanmustir.

Risksiz faiz oram; T.C. Bagbakanlik Hazine Miistesarligi, Bor¢lanma Istatistikleri, I¢
bor¢lanmanin Ortalama Maliyeti / Nakit Bor¢lanma, Kiimiilatif Maliyet (Yillik Bilesik%)
Ekim 2019 ay1 i¢in %17,37 ( stopaj diisiilerek) %15,63 faiz oran1 se¢ilmistir. Risk primi
(sektorel risk, piyasa riski vs.) %4,37 olarak kabul edilmis ve indirgeme orani %20,00
olarak hesap edilmistir. (Indirgeme Oran1 = Risksiz Faiz Oran1 + Risk Primi)

(Kaynak: https://www.hmb.gov.tr/kamu-finansmani-istatistikleri)

Yapilan Proje Gelistirme Hesaplamasinda yalnizca Arsa Degeri Dikkate Alinmustir.

Taginmazin bulundugu bdlgede yeni insa edilmis, Halit Ziya Bulvarina cepheli zemin kat
diikkkan satig fiyatinin 22.500.-TL/m?, ayn1 cephedeki ofis/biiro kullanimindaki alanlarin
ise 7.500.-TL/m? degerinde olacagi, 1354. Sokaga cepheli zemin kat diikkkan ve iist kat
igyeri alanlarinin ise ortalama olarak 6.250-TL/m? degerinden satilabilecegi kabul

edilmistir.
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997 ADA 14 NO.LU PARSEL ICIN
PROJE GELIiSTIRME YAKLASIMI

IMAR DURUMU
ARSA YUZ .
e EMSAL iNSAAT TABAN OTURUMU
OL(IZIEMU TAKS KAKS / EMSAL ALANI m? -
624,00 - - 4.661,00 334m2 + 114m?
NITELIiGI ALAN m? BIRITI\E /fg AT DEGER TL
Zemin 300,00 22.500,00 6.750.000,00
1.normal 327,00 7.500,00 2.452.500,00
2.normal 327,00 7.500,00 2.452.500,00
3.normal 327,00 7.500,00 2.452.500,00
4.normal 327,00 7.500,00 2.452.500,00
5.normal 327,00 7.500,00 2.452.500,00
6.normal 327,00 7.500,00 2.452.500,00
7.normal 327,00 7.500,00 2.452.500,00
Zemin 57,00 6.250,00 356.250,00
1.normal 110,00 6.250,00 687.500,00
2.normal 110,00 6.250,00 687.500,00
3.normal 110,00 6.250,00 687.500,00
4.normal 110,00 6.250,00 687.500,00
TOPLAM SATIS DEGERI 27.023.750,00
: 5 BiRiIM MALIYETI INSAAT MALIYETI
BINA TOPLAM INSAAT ALANI m? TL/m? TL/im?
Bodrum Katlar 1248,00 1210,00 1.510.080,00
8 Katl1 Yapi 2819,00 1630,00 4.594.970,00
5 Katli Yapi1 594,00 1210,00 718.740,00
TOPLAM MALIYET 6.823.790,00

[Faiz Oran1 Risk, Kur Riski, Politik ve Jeopolitik Risk, Faaliyet Riski (Operasyonel Risk), Piyasa

RISK Riski, Finansal Risk, Satin Alma Giicii Riski/Enflasyon Orani Riski]
RISK ORANI 20%
TOPLAM SATIS KAT KARSILIGI ARSA DEGERI MUTEAHHIT KAR . .
DEGERI ORANI TL ORANI MUTEAHHIT KARI
0,15 3.242.850,00 1,693 11.552.360,00
0,20 4.323.800,00 1,535 10.471.410,00
0,25 5.404.750,00 1,376 9.390.460,00
0,30 6.485.700,00 1,218 8.309.510,00
21.619.000,00 0,35 7.566.650,00 1,059 7.228.560,00
0,40 8.647.600,00 0,901 6.147.610,00
0,45 9.728.550,00 0,742 5.066.660,00
0,50 10.809.500,00 0,584 3.985.710,00
0,55 11.890.450,00 0,426 2.904.760,00
ORANLARA GORE ARSA DEGERI TL/m?
ng£:NSILIGI ARSA DEGERI TL ARSA DEGERI HESABI TL/m?
0,15 3.242.850,00 5.196,88
0,20 4.323.800,00 6.929,17
0,25 5.404.750,00 8.661,46
0,30 6.485.700,00 10.393,75
0,35 7.566.650,00 12.126,04
0,40 8.647.600,00 13.858,33
0,45 9.728.550,00 15.590,63
0,50 10.809.500,00 17.322,92
0,55 11.890.450,00 19.055,21
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5.2.4. Proje Gelistirme Yaklasimi ile Elde Edilen Sonug¢

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda sO6z konusu taginmazlarin yakin cevresinde
tespit edilen satisa konu diikkkan ve ofisler tespit edilmis olup, bdlgede eski yapilarda yer
alan diikkanlarin birim satisa arz degerlerinin ortalama 20.000.-TL/m? civarinda, Eski ve orta
yas binalarda yer alan biirolarin ise; birim satisa arz degerlerinin yas, konum, cephe vb

Ozelliklerine gore 5.000.-TL/m? — 8.000.-TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir.

Bu veriler ile varsayilan proje igin yapilan projeksiyonda tasinmazin arsa degeri
11.890.450,00-TL olarak hesaplanmistir.

Ulkedeki mevcut piyasa ve yatirm kosullarindaki degiskenlik ve mevcut ekonomik
durum goz oniine alindiginda Proje Gelistirme yonteminin piyasa degeri yontemine gore
daha diisiik ctkag ve Pazar Yaklagimimin daha saghkl sonug verecegi tahmin edilmistir.
Bu nedenle tasinmazin arsa degeri olarak Pazar Yaklasimi ile elde edilen deger takdir

edilmistir.

5.3.  Diger Tespit Ve Analizler

5.3.1. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerlemeye konu tasinmazin mevcut durumda oldukg¢a bakimsiz ve hasarli olmalari
dikkate alindiginda tasinmazlarin mevcut halleri ile kiralanma kabiliyetlerinin olmamasi ve

herhangi bir gelir elde edilememesi nedeni ile Kira deger Analizi Yaklagimi kullanilmamastir.

5.3.2. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihgi Yontemi ile Yapilacak Projelerde
Emsal Pay Oranlan
Degerleme konusu parsel ile ilgili olarak hasilat paylasimi ve kat karsiligr yontemi

yapilacak projeye esas sozlesme bulunmamaktadir.

5.3.3. En Verimli Ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sart1 bulunmaktadir.

1- Fiziksel olarak miimkiin olmalidir.

2- Yasal olarak izin verilebilir olmalidir,
3

4- Azami diizeyde verimli olmalidir.

Finansal olarak yapilabilir olmalidur,
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Gayrimenkuliin bulundugu bolgede s6z konusu gayrimenkullerin mevcut kullanim
durumu dikkate alindiginda en verimli ve faydali kullanim seklinin “Ticari” birim olacagi

gorls ve kanaatindeyiz.

5.3.4. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu taginmazlar tizerinde kat irtifaki kurulmus yap1 bulunmakta olup
yapt lizerinde yliksek oranda fiziksel yipranma bulundugundan s6z konusu bagimsiz boliimler

i¢in arsa pay1 degeri takdir edilmis olup asagidaki tabloda gosterilmistir.

DEGERLEME TABLOSU

T E AT v M s b
No Niteligi i) i) (TL)
1 Depo 5/100 624,00 312 21.500 671.000,00
2 Trafo 1/100 624,00 6,24 21.500 135.000,00
3 Bawrkath 217100 624,00 131,04 21.500 2.817.000,00
4 Diikkan  2/100 624,00 12,48 21.500 268.000,00
5 Biiro 5/100 624,00 312 21.500 671.000,00
6 i 8/100 624,00 49,92 21.500 1.073.000,00
7 Biiro 5/100 624,00 312 21.500 671.000,00
8 Biiro 8/100 624,00 49,92 21.500 1.073.000,00
9 Biiro 5/100 624,00 31,2 21.500 671.000,00
10 Biiro 8/100 624,00 49,92 21.500 1.073.000,00
11 Biiro 8/100 624,00 49,92 21.500 1.073.000,00
12 S 8/100 624,00 49,92 21.500 1.073.000,00
13 Biiro 8/100 624,00 49,92 21.500 1.073.000,00
14 Biiro 8/100 624,00 49,92 21.500 1.073.000,00
TOPLAM “ARSA PAYI” DEGERI 13.415.000,00 TL
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BOLUM 6

6. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi Ve Goriis

6.1. Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonu¢larinin Uyumlastirilmasi ve Bu

Amacla izlenen Metotlarin ve nedenlerinin aciklamasi

Miilkiyeti Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i A.S.’ne ait olan ve tapu kiitiiglinde;

Izmir 1li, Konak Ilgesi, Akdeniz Mahallesi’nde kayitli tapunun 977 Ada 14 nolu parselinde

yer alan “Arsa” nitelikli ana gayrimenkulde yer alan 14 adet bagimsiz boliime iliskin Arsa

pay1 degerlemesinde Pazar Yaklagimi ve Proje Gelistirme Yaklasimi kullanilmastir.

>

>

vV VY

Ilgili Tapu, Kadastro miidiirliikleri ve Belediye gibi kurumlarin yetkililerinden elde
edilen bilgi ve belgelerden istifade edilmistir.

Ayrica bolgeyi iyi bilen emlak alim-satim isleri yapan kisiler ve satis yapan miilk
sahipleri ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler 1518inda bugiine kadar yapmis
oldugumuz degerleme ¢aligmalarimizdan edinilmis bilgi ve tecriibelerden de istifade
edilmisgtir.

Halihazirda gayrimenkullerin Arsa payr degerlemesi yapildigr i¢in imar durumu
itibariyle proje gelistirme(kat karsiligi, hasilat paylagimi vb.) yontemi ve Emsal
karsilagtirma Yaklagimi kullanilmistir.

Tasmmmazlarin halihazirda kullanilamayacak kadar deforme olmus olmasi, kolon ve
duvarlarinda olusan catlaklarin yapiyr olumsuz etkileyecegi diisiiniildiigiinden bina
degerlemesine yer verilmemis ve dolayist ile Maliyet olusumlari yaklasimi
kullanilmamustir.

Satis degeri tespitinde enflasyon diizeltmesi yapilmamaigtir.

Yapmis oldugumuz kabul ve hesaplamalardan elde edilen verilerin bir arada
neticesinde, degerleme konusu gayrimenkullerin giiniimiiz piyasa kosullarinda KDV

hari¢ Arsa Payr degeri hesap edilmistir.

Degerleme isleminde Pazar Yaklasimi, Nakit Akis Analizi, Proje Gelistirme Yaklagimi ve

Kira Deger Analizi yaklagimlar1 kullanilmamistir. Degerleme yontemlerinin kullanilmama

nedenleri agagida belirtilmistir.

e Maliyet Yaklasimi; Degerlemeye konu tasinmazlarin yiiksek oranda fiziksel

yipranma gormiis, kullanilamaz durumda olmasi, tadilat masrafinin mevcut yapi
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degerinden fazla olmasi nedenleri ile bagimsiz bolimlerin mevcut yapt degeri
hesaplanmamis ve maliyet yaklagim1 kullanilmamuistir.

e Nakit Akist Analizi (Gelir Analizi) Yaklasimi; Degerlemeye konu
tasinmazlardan mevcut durumda herhangi bir gelir elde edilmemesi nedeni ile
Nakit Akis Analizi Yaklagimi kullanilmamustir.

e Kira Deger Analizi; Degerlemeye konu tasinmazlarm mevcut durumda atil
vaziyette olmasi, kiralanma durumunun olmamasi nedeni ile Kira Deger Analizi

Yaklasimi kullanilmamustir.

Analiz Sonuclarinin Karsilastirilmasi;
Bu degerleme ¢alismasinda;

- Proje Gelistirme Yaklagimindan elde edilen sonug iilkedeki mevcut piyasa ve yatirim
kosullarindaki degiskenlik ve mevcut ekonomik durum goz oniine alindiginda Proje
Gelistirme yoOnteminin piyasa degeri yontemine gore daha diisiik ciktigi ve Pazar
Yaklasiminin daha saglikli sonu¢ verecegi tahmin edilmistir. Bu nedenle taginmazin
arsa degeri olarak Pazar Yaklasimi ile elde edilen deger takdir edilmistir.

- Pazar Yaklasgim ile elde edilen arsa degerinden cikan sonuglara gore izmir 1li, Konak
Ilgesi, Akdeniz Mahallesi’nde kayitli tapunun 977 Ada 14 nolu parselinde yer alan
“Arsa” vasifli ana tasinmaz lizerinde bulunan 14 adet bagimsiz boliimiin Arsa payini

ifade eden toplam degeri asagidaki tabloda gosterilmistir.

977 ADA 14 PARSEL NO.LU TASINMAZ UZERINDEKI
14 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM ARSA PAYI| DEGERI

Tasinmazlarin Toplam Satis Degeri (Arsa Pay)
Toplam “Arsa Pay1”
Piyasa Degeri 13.415.000,00.-TL

6.2.Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin nicin yer almadiklarinin gerekceleri
Raporda yer almayan asgari bilgi bulunmamaktadir. Sadece hesaplamalara yonelik

calisma kagitlar1 ve notlar1 rapora eklenmemistir.
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6.3. Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda goriis
Degerlemesi yapilan tasginmazlarin yer aldigi bina i¢in ruhsat ve yap1 kullanma izin
belgesi alinmistir. Ancak kat irtifaki kurulmasina ragmen yapida kat miilkiyeti tesis
edilmemistir. Ayrica Konu tasinmazlarin yer aldigi parsel {izerinde 6n onay1 alinmis tadilat
projesi bulunmakla birlikte, projenin kesin onayini almadigi ve alanlarinda degisiklik

olabilecegi Konak Belediyesinde yapilan inceleme sonucu tespit edilmistir.

6.4.  Gayrimenkuller iizerindeki takyidat ve Ipotekler ile ilgili Goriis
Degerleme konusu taginmazlarin {izerinde herhangi kisitlayici bir takyidat/ipotek

olmadig1 goriilmiigtiir.

6.5. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkullerin
Degerini Dogrudan Ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlann Hari¢, Devredilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi

herhangi bir durum s6z konusu degildir.

6.6. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Almmdan itibaren Bes Y1l Gecmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar 28.03.2018 tarithinde Ziraat Gayrimenkul Yatirim
Ortakligt Anonim Sirketi miilkiyetine ge¢mis olup tescil tarihinin {izerinden 5 yil
gecmemistir. Konu taginmazlarin yer aldigi parsel tizerinde 6n onay1 alinmig tadilat projesi
bulunmakla birlikte, projenin kesin onayini almadig1 ve alanlarinda degisiklik olabilecegi

Konak Belediyesinde yapilan inceleme sonucu tespit edilmistir.

6.7. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre
Miilk Hakkinin Devredilmesine Iliskin Olarak Bu Haklar1 Dogrudan Sozlesmelerde
Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Smmirlama Olup
Olmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde herhangi bir {ist hakki veya devre miilk hakki

bulunmamaktadir.
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6.8. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule
bagh hak ve faydalarin, gayrimenkul yatirnm ortakhklar1 portfoyiine alinmasinda
sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde, bir engel olup olmadig1 hakkinda goriis

> Degerlemeye konu gayrimenkuller ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. adma “Sat1s” isleminden tescil edilmislerdir.

» Sermaye Piyasast Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de
yayinlanan Seri 111, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi, 22.c maddesi ve 22.r
maddesi ele alindiginda;

22.b) “Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap1 kullanma
izninin alimmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek
basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya boliimlerinin
yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yap1
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

22.c) “Portfoylerine ancak {iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve Onemli Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.”

22.r) (Degisik:RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portfoyiine dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle
uyumlu olmasi esastir. Ortakligin miilkiyetinde bulunan arsa ve araziler iizerinde metruk
halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde riskli
yap1 olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir
gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu yapilarin
yikilacagimin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin

yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk ciimlede belirtilen sart aranmaz.

Degerlemeye konu bagimsiz boliimlerin; yapt kullanim izin belgelerinin mevcut
olmasina ragmen kat miilkiyeti tesisinin yapimamis olmasi, konu parsel iizerindeki
binamin uzun siiredir kullanilmiyor ve bos halde olmasi, fiili kullanimiyla niteliginin
uyumlu olmamas: nedeni ile 22.r maddesinin ilk ciimlesindeki kosulu saglamamaktadur.
Ancak so7 konusu tasinmazla ilgili “yeni proje gelistirilmis olup, ruhsatin onay
asamasinda oldugunun, proje sonrasi tapuda gerekli degisikliklerin yapilip kat
miilkiyetinin tesis edileceginin”, rapor ekinde sunulan 07.07.2020 tarih 601 DY-2020/28

saytli yazi ile Sermaye Piyasast Kurulu’na beyan edilmis olmast sebebiyle ilgili tebligin 22.r
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maddesinin ilk ciimlesindeki sart aranmayacagindan tasinmazin GYO Portfoyiine Proje

Olarak konu olabilecegi goriis ve kanaatindeyiz.

BOLUM 7
7. SONUC

7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkuliin bulundugu bolgeye gidilerek yapilan
caligmalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlar1 ve takdir usulii dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca,

Sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

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

analizlerinin ve fikirlerinin sonucudur.

7.2.  Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu gayrimenkullerin deger tespiti; mahallinde ve bulundugu bolge
genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve kuruluslardan edindigimiz
belge ve bilgilerin 15181 altinda olusan kanaatler, sehrin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkuliin imar durumu, alani, geometrik sekli, topografik durumu bulundugu muhitin
seref ve ehemmiyeti, ¢evresinin tesekkiil tarzi ile sehir merkezine olan mesafesi, ana yola olan
cephesi, parsel ilizerinde bulunan yapinin inga ve mimari o6zellikleri, yipranma durumlari,
ulasim ve g¢evre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar, satis kabiliyeti gibi tiim faktorler
dikkate alinmig, bulundugu muhite gore alic1 bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi
gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiiriici miispet menfi tiim faktorler goz Oniinde
bulundurularak, gayrimenkul degerlemesinde kabul gormiis olan “Pazar Yaklasimi1” ve “Proje

Gelistirme Yaklasimi Varsayimlar1” bir arada analiz edilerek yapilmistir.
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Miilkiyetleri, “’Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’” adina tescil
edilmis olan, tapu kiitiigiinde izmir ili, Konak Il¢esi, Akdeniz Mahallesi, 997 ada, 14 parselde
“Arsa” vasifli ana gayrimenkulde yer alan 14 Adet Bagimsiz Boliimiin ekspertiz tarihi itibari

ile arsa pay1 degerlerine iliskin tablo asagidaki gibidir;

DEGERLEME TAI}LO.SU
(ARSA PAYI DEGERI)
B:dg.lmSlZ Baglm.su ‘]:’..iiliim Arsa Pay1 Arsa Payl.Degeri Arsa Pay _Degeri
Boliim No Niteligi KDYV Haric¢ (TL) KDV Dahil (TL)
1 Depo 5/100 671.000,00 792.000,00
2 Trafo 1/100 135.000,00 160.000,00
3 Batar katli Matbaa 21/100 2.817.000,00 3.324.000,00
4 Diikkan 2/100 268.000,00 316.000,00
5 Biiro 5/100 671.000,00 792.000,00
6 Biiro 8/100 1.073.000,00 1.266.000,00
7 Biiro 5/100 671.000,00 792.000,00
8 Biiro 8/100 1.073.000,00 1.266.000,00
9 Biiro 5/100 671.000,00 792.000,00
10 Biiro 8/100 1.073.000,00 1.266.000,00
11 Biiro 8/100 1.073.000,00 1.266.000,00
12 Biiro 8/100 1.073.000,00 1.266.000,00
13 Biiro 8/100 1.073.000,00 1.266.000,00
14 Biiro 8/100 1.073.000,00 1.266.000,00
Toplam ARSA PAYI Degeri 13.415.000,00 TL 15.830.000,00.-TL
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977 ADA 14 PARSEL NO.LU TASINMAZ UZERINDEKI
14 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM ARSA PAYI| DEGERI
. Satis Degeri Satis Degeri
14 Adet Bagimsiz Satis Degeri (TL) a (IEJ S[egerl a(I?U Re(§§rl
Boliim I¢cin Toplam
Arsa Payl Degeri 13.415.000,00 2.330.854,50 2.103.917,69
ABD DOLARI Als: 5,7325 Satis: 5,7554
EURO Als: 6,3507 Satis: 6,3762

Satis degerinin doviz cinsinden kargiliklar1 03.12.2019 tarihli TCMB kuru esas alinarak hesaplanmustir.

KDV Haric¢ Satis Degeri 13.415.000.-TL (Oniicmilyondortyiizonbesbin TiirkLirasi)

KDV Dahil (%18) Satis Degeri 15.830.000.-TL (Onbesmilyonsekizyiizotuzbin TiirkLiras)

Durum ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize arz ederiz. (06.12.2019)

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI
Tuba ATAS RIZA ENDER UMUR
Lisans No: 401850 Lisans No: 406141

avl
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8. RAPOR EKIi

1.

N a &~ WD

Tapu Kayit Ornekleri

Yazili imar Durum Belgesi ve Plan Ornegi
Fotograflar

Mimari Proje ve Yasal izinler
Ozgegmisler

SPK Lisans Belgeleri

Mesleki Tecriibe Belgeleri
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TAPU KAYIT ORNEKLERI

Kaydi Olusturan: SONGUL DENIZ

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
183519471099 20191202-626-FO5006 A7109
TAPU KAYIT BILGISI
Taginmaz Tipi: BagimsizBolum Ada/Parsel: 997/14
Tasinmaz Kimiik No: 18220597 AT Yuzélgim(m2): 624.00
ilfilge: 1ZMIR/KONAK Taginmaz Nitelik: Depo
Kurum Adi; Konak Blok/Kat/Giris/BBNo! /BODRUM/1
Mahalle/Koy Adr: AKDENIZ Bagimsiz Bofiim Tip: BagimsizBolum
Mevkii: - Arsa Pay/Payda: 5/100
Cilt/Sayfa No; 36/3484 Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA
Kayit Durum: Aktif Ana Taginmaz Cilt/Sayfa No: 415/1029
TEFERRUAT BILGILERI
Sistem No Tip Tanim Adet Deger | Tesis Kurum Tarih-
Yevimiye
75877 TEFERRUAT SERHI.16/11/1980 Y:5730 TEFERRUAT OETL Konak
SERHI.16/11/1980 1.Bilge(Kapatildi)
Y:5730 14-11-1980 00:00
- 5730
MOLKIYET BILGILERI
(Hisse) Malik El Birligji | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Sebebi-Tarih- Terkin Sebebi-Tarih-
Sistem No No Payda Metrekare Yevmiye Yevmiye
42181651 | (SN:8122793) ZIRAAT 11 0.00 0.00 Satig 28.03.2018 10478
7 GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI Vv
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Kaydi Olusturan: SONGUL DENIZ

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
183519471099 20191202-626-F05006 47109
TAPU KAYIT BILGIsI
Taginmaz Tipi: BagimsizBolum Ada/Parsel: 987/14
Taginmaz Kimlik No: 18183747 AT Yiizolgiim(m?2): 624.00
il/ilge: IZMIR/KONAK Taginmaz Nitelik: Irafo
Kurum Adi: Konak Blok/Kat/Giris/BBNa; JZEMIN//2
Mahalle/Kdy Adr: AKDENIZ Bagimsiz Bolim Tip: BagimsizBolum
Mevkii: - Arsa Pay/Payda: 1/100
Cilt/Sayfa No: 36/3485 Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
Kayit Durum: Aktif | Ana Taginmaz Cilt/Sayfa No: 415/1029
TEFERRUAT BILGILERI
Sistem No Tip Tamim Adet Deger | Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye
73997 TEFERRUAT SERHI:16/11/1980 T.5730 YEV. TEFERRUAT 0 ETL Konak
SERHI16/11/1980 1.Bolge(Kapatildi)
1.5730 YEW. -14-11-1980 00:00
- 5730
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Sebebi-Tarih- Terkin Sebebi-Tarih-
Sistem No No Payda Metrekare Yevimiye Yevimiye
42181651 | (SN:8122793) ZIRAAT 11 0.00 0.00 Satig 28.03.2018 10478
1 GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETIV

Sayfa49 /79




Kaydi Olusturan: SONGUL DENiZ

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
183519471099 20191202-626-F05006 47109
TAPU KAYIT BiLGISI
Taginmaz Tipi: BagimsizBolum Ada/Parsel: 997/14
Taginmaz Kimlik No: 18183744 AT Ylizélclim(m2): 624.00
ilfilge: 1ZMIR/KONAK Taginmaz Nitelik: BATAR KATLI MATBAA
Kurum Adi: Konak Blok/Kat/Girig/BBNo: JZEMIN//3
Mahalle/Koy Adi: AKDENIZ Bagimsiz Bolum Tip: BagimsizBolum
Mevkii: < Arsa Pay/Payda: 21/100
Cilt/Sayfa No; 36/3486 Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA
Kayit Durum: Aktif Ana Taginmaz Cilt/Sayfa No: 415/1029
TEFERRUAT BILGILERI
Sistem No Tip Tanim Adet Deger | Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye
73998 TEFERRUAT SERHI. 16/11/1980 T.5730 YEV. TEFERRUAT OETI Konak
SERHI. 1.Bélge(Kapatildi)
16/11/1980 - 14-11-1980 00:00
T.5730 YEV. - 5730
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metiekare | Toplam Edinme Sebebi-Tarih- Terkin Sebebi-Tarih-
Sistem No No Payda Metrekare Yevmiye Yevmiye
42181651 | (SN:8122793) ZIRAAT = N 0.00 0.00 Satig 28.03.2018 10478 -

3

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLISI ANONIM
SIRKETI V
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Kaydi Olusturan: SONGUL DENIZ

Makbuz No Dekont No Bagvury No
183519471099 20191202-626-F05006 47109
TAPU KAYIT BILGISI
Tasinmaz Tipi: BagimsizBolum Ada/Parsel: 997/14
Tasinmaz Kimlik No: 18183746 AT Yuzolgim(m2): 624.00
ilfilge: IZMIR/KONAK Taginmaz Nitelik: Ditkkan
Kurum Adr: Konak Blok/Kat/Giris/BBNo: /ZEMIN//4
Mahalle/Kdy Adr: AKDENIZ Bagimsiz Boliim Tip: BagimsizBolum
Mevkii: - Arsa Pay/Payda:; 2/100
Cilt/Sayfa No: 36/3487 Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
Kayit Durum: Aktif Ana Tasinmaz Cilt/Sayfa No: 415/1029
TEFERRUAT BILGILERI
Sistem No Tip Tanim Adet Deger | Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye
73999 TEFERRUAT SERHI:16/11/1980 1.5730 YEV TEFERRUAT OETL Konak
SERHI‘16/11/1980 1.Bolge(Kapatildi)
1.5730 YEV -14-11-1980 00:00
- 5730
MULKIYET BILGILERI
42181651 | (SN:8122793) ZIRAAT - 11 0.00 0.00 Satig 28.03.2018 10478 >
2 GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI V
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Kaydi Olusturan: SONGUL DENIZ

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
183519471099 20191202-626-F05006 47109
TAPU KAYIT BILGISI
Taginmaz Tipi: BagimsizBolum Ada/Parsel: 997/14
Taginmaz Kimlik No: 18225697 AT Yozolgtim(m2): 624.00
ilice: IZMIR/KONAK Taginmaz Nitelik: Biiro
Kurum Ad: Konak Blok/Kat/Girig/BBNo: /115
Mahalle/Kdy Ad: AKDENIZ Ba@imsiz Boliim Tip: BagimsizBolum
Mevkii: - Arsa Pay/Payda: 5/100
Cilt/Sayfa No: 36/3488 Ana Tasinmaz Nitelik; ARSA
Kayit Durum; Aktif Ana Tasinmaz Cilt/Sayfa No: 415/1029
TEFERRUAT BILGILERI
Sistem No Tip Tanim Adet Deger | Tesis Kurum Tarih-
Yevimiye
75625 TEFERRUAT SERHI:16/11/1980 T.5730 YEV TEFERRUAT 0OETL Konak
SERHI:16/11/1980 1.Bdlge(Kapatildi)
T.5730 YEV -14-11-1980 00:00
- 5730
MULKIYET BILGILERI
42181651 | (SN:81 22793) ZIRAAT - 71 0.00 0.00 Satig 28.03.2018 10478 -
5 GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI V
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Kaydi Olusturan: SONGUL DENIZ

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
183519471099 20191202-626-F05006 47109
TAPU KAYIT BILGISI
Tagimmaz Tipi: BagimsizBolum Ada/Parsel: 997/14
Tagsinmaz Kimlik No: 18183748 AT Yiizolciim(m?2): 624.00
II/lige: 1ZMIR/KONAK Taginmaz Nitelik: Bliro
Kurum Ads: Konak Blok/Kat/Girig/BBNo: 11716
Mahalle/Koy Ads: AKDENIZ Bagimsiz Bolum Tip: BagimsizBolum
Mevkii: Arsa Pay/Payda: 8/100
Cilt/Sayfa No: 36/3489 Ana lasinmaz Nitelik: ARSA
Kayit Durum: Aktif Ana Tasinmaz Cilt/Sayfa No: 415/1029
TEFERRUAT BILGILERI
Sistem No Tip Tamm Adet Deger | Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye
74000 TEFERRUAT SERHI.16/11/1980 T.5730 YEV TEFERRUAT 0ETL Konak
SERHI.16/11/1980 1.Bolge(Kapatildi)
T.5730 YEV - 14-11-1980 00:00
-5730
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Sebebi-Tarih- Terkin Sebebi-Tarih-
Sistem No No Payda Metrekare Yevmiye Yevmiye
42181651 | (SN:8122793) ZIRAAT M 0.00 0.00 Salig 28.03.2018 10478
8 GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI V

Sayfa53 /79




Kaydi Olusturan: SONGUL DENIZ

Makbuz No Dekont No Basvuru No
183519471099 20191202-626-F05006 47109
TAPU KAYIT BILGISI
Taginmaz Tipi: BagimsizBolum Ada/Parsel: 997/14
Tasinmaz Kimlik No: 18220905 Al Yiizolgim(mz2); 624.00
il/ilge: IZMIR/KONAK Taginmaz Nitelik: Biiro
Kurum Ads: Konak Blok/Kat/Giris/BBNe; 1207
Mahalle/Koy Adt: AKDENIZ Bagimsiz Bsltm Tip: BagimsizBolum
Mevkii: : Arsa Pay/Payda: 5/100
Cilt/Sayfa No: 36/3490 Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
Kayit Durum: Aktif Ana Taginmaz Cilt/Sayfa No: 415/1029
TEFERRUAT BILGILERI
Sistem No Tip Tamim Adet Deger | Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye
75124 TEFERRUAT SERHI.16/11/1980 T.5730 YEV. TEFERRUAT 0ETL Konak
SERHI.16/11/1980 1.Bdlge(Kapatildi)
1.5730 YEV. - 14-11-1980 00:00
- 5730
MOLKIYET BILGILERI
(Hisse) Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Sebebi-Tarih- Terkin Sebebi-Tarih-
Sistem No No Payda Metrekare Yevmiye Yevmiye
42181651 | (SN:8122793) ZIRAAT 7 0.00 0.00 Satig 28.03.2018 10478
4 GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI V
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Kaydi Olusturan: SONGUL DENIZ

Makbuz No Dekont No Basvuru No
183519471099 20191202-626-F05006 47109
TAPU KAYIT BILGISI
Taginmaz Tipi: BagimsizBolum Ada/Parsel: 997/14
Taginmaz Kimlik No: 18244120 AT Yuzdlcim(m?2): 624.00
i/ilge: IZMIR/KONAK Taginmaz Nitelik: Biiro
Kurum Adr: Konak Blok/Kat/Girig/BBNo: /2//8
Mahalle/Koy Adt: AKDENIZ Bagimsiz Bolim Tip: BagimsizBolum
Mevkii: - Arsa Pay/Payda: 8/100
Cilt/Sayfa No: 36/3491 Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
Kayit Durum: Akif Ana Taginmaz Cilt/Sayfa No: 415/1029
TEFERRUAT BILGILERI
Sistem No Tip Tanim Adet Deger | Tesis Kurum Tarih-
Yevimiye
76763 TEFERRUAT SERHI:16/11/1980 1.5730 YEV. TEFERRUAT 0FETL Konak
SERHI:16/11/1980 1.Bélge(Kapatildi)
T.5730 YEV. -14-11-1980 00:00
- 5730
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Sebebi-Tarih- Terkin Sebebi-Tarih-
Sistem No No Payda Metrekare Yevmiye Yevmiye
42181652 | (SN:8122793) ZIRAAI = /1 0.00 0.00 Salig 28.03.2018 10478 =
5 GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETIV
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Kaydi Olugturan: SONGUL DENIZ

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
183519471099 20191202-626-F05006 47109
TAPU KAYIT BILGISI
Taginmaz Tipi: BagimsizBolum Ada/Parsel: 997/14
Taginmaz Kimlik No: 18230676 AT Yuzolgum(m2): 624.00
Ilige: IZMIR/KONAK Taginmaz Nitelik: Biiro
Kurum Ad: Konak Blok/Kat/Girig/BBNo: /349
Mahalle/Kdy Adr: AKDENIZ Bagimsiz Boliim Tip: BagimsizBolum
Mevkii: Arsa Pay/Payda: 5/100
Cilt/Sayfa No: 36/3492 Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
Kayit Durum: Aktif Ana Taginmaz Cilt/Sayfa No: 415/1029
TEFERRUAT BILGILERI
Sistem No Tip Tamm Adet Deger | Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye
/5883 TEFERRUAT SERHIZ16/11/1980 1.5730 YEV. TEFERRUAT OETL Konak
SERHIET16/11/71980 1.8Bolge(Kapatildi)
T.5730 YEV. -14-11-1980 00:00
- 5730
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Sebebi-Tarih- Terkin Sebebi-Tarih-
Sistem No No Payda Metrekare Yevmiye Yevmiye
42181651 | (SN:8122793) ZIRAAT 11 0.00 0.00 Satig 28.03.2018 10478 >
6 GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETIV
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Kaydi Olusturan: SONGUL DENIZ

Makbuz No

Dekont No

Bagvuru No

183519471099

20191202-626-F05006

TAPU KAYIT BILGISI

Tasinmaz Tipi: BagimsizBolum Ada/Parsel; 997/14

Taginmaz Kimlik No: 18183753 AT Yizolgim(m2): 624.00

il/ilge: IZMIR/KONAK Taginmaz Nitelik: Biiro

Kurum Adi: Konak Blok/Kat/Girig/BBNo: /3//10

Mahalle/Kdy Adi: AKDENIZ Bagimsiz Boliim Tip: BagimsizBolum

Mevkii: - Arsa Pay/Payda: 8/100

Cilt/Sayfa No: 36/3493 Ana Taginmaz Nitelik: ARSA

Kayit Durum: Aktif Ana Taginmaz Cilt/Sayfa No: 415/1029

TEFERRUAT BILGILERI
Sistem No Tip Tanim Adet Deger | Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye
74001 TEFERRUAT SERHI:16/11/1980 T.5730 YEV TEFERRUAT O ETL Konak
SERHI:16/11/1980 1.Bélge(Kapatildi)
1.5730 YEV 14-11-1980 00:00
- 5730
MOULKIYET BILGILERI
(Hisse) Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Sebebi-Tarih- Terkin Sebebi-Tarih-
Sistem No No Payda Metrekare Yevmiye Yevmiye
42181651 | (SN:8122793) ZIRAAT 171 0.00 0.00 Salis 28.03.2018 10478
9 GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI V
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Kaydi Olusturan: SONGUL DENIZ

Makbuz No Dekont No Basvuru No
183519471099 20191202-626-F05006 47109
TAPU KAYIT BILGISI
Taginmaz Tipi: BagimsizBolum Ada/Parsel: 997/14
Taginmaz Kimlik No: 18183754 AT Yiizolgim{m2): 624.00
ilige: IZMIR/KONAK Taginmaz Nitelik: Biro
Kurum Adu: Konak Blok/Kat/Girig/BBNo: /4711
Mahalle/Kdy Adi: AKDENIZ Bagimsiz Boliim Tip: BagimsizBolum
Mevkii: Arsa Pay/Payda: 8/100
Cilt/Sayfa No: 36/3494 Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
Kayrt Durum: Akaif Ana Taginmaz Cilt/Sayfa No: 415/1029
TEFERRUAT BILGILERI
Sistem No Tip Tanim Adet Deger | Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye
/4002 TEFERRUAT SERHIE16/11/1980 1.5730 YEV. TEFERRUAT OETL Konak
SERHI;16/11/1980 1.Bolge(Kapatildi)
T.5730 YEV. -14-11-1980 00:00
- 5730
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Sebebi-Tarih- Terkin Sebebi-Tarih-
Sistem No No Payda Metrekare Yevmiye Yevmiye
42181652 | (SN:8122793) ZIRAAT 1 0.00 0.00 Satig 28.03.2018 10478
1 GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A_NONiM
SIRKETIV
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Kaydi Olusturan: SONGUL DENIZ

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
183519471099 20191202-626-F05006 47109
TAPU KAYIT BiLGISI
Taginmaz Tipi: BagimsizBolum Ada/Parsel: 997/14
Taginmaz Kimlik No: 18183755 AT Yiizolgim(m?2): 624.00
I/lige: IZMIR/KONAK Taginmaz Nitelik: Bliro
Kurum Adi: Konak Blok/Kat/Giris/BBNo: 151112
Mahalle/Kdy Adi: AKDENIZ Bagimsiz Bolim Tip: BagimsizBolum|
Mevkii: Arsa Pay/Payda: 8/100
Cilt/Sayfa No: 36/3495 Ana laginmaz Nitelik: ARSA
Kayit Durum: Aktif Ana Taginmaz Cilt/Sayfa No: 415/1029
TEFERRUAT BILGILERI
Sistem No Tip Tamm Adet Deger | Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye
74003 TEFERRUAT SERHI:16/11/1980 T.5730 YEV. TEFERRUAT 0ETL Konak
SERHI:16/11/1980 1.Bolge(Kapatildi)
T.5730 YEV. - 14-11-1980 00:00
-5730
MULKIYET BILGILERI
42181652 | (SN:8122793) ZIRAAT = 11 0.00 0.00 Salig 28.03.2018 10478 -
2 GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI V
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Kaydi Olusturan: SONGUL DENIZ

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
183519471099 20191202-626-F05006 47109
TAPU KAYIT BiLGiSI
Tasinmaz Tipi: BagimsizBolum Ada/Parsel: 997/14
Taginmaz Kimlik No: 18183756 AT Yhzolgtm(m2): 624.00
i/lige: [ZMIR/KONAK Taginmaz Nitelik: Biiro
Kurum Ads: Konak Blok/Kat/Giris/BBNo; /6413
Mahalle/Kdy Ad: AKDENIZ Bagimsiz Bolum Tip: BagimsizBolum
Mevkii: - Arsa Pay/Payda: 8/100
Cilt/Sayfa No: 36/3496 Ana lasinmaz Nitelik: ARSA
Kayit Durum: Aktif Ana Taginmaz Cilt/Sayfa No: | 415/1029
TEFERRUAT BILGILERI
Sistem No Tip Tanim Adet Deger | Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye
74004 TEFERRUAT SERHI:16/11/1980 T.5730 YEV TEFERRUAT 0ETL Konak
SERHI:16/11/1980 1.Bolge(Kapatildi)
T.5730 YEV -14-11-1980 00:00
-5730
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Sebebi-Tarih- Terkin Sebebi-Tarih-
Sistem No No Payda Metrekare Yevmiye Yevimiye
42181652 | (SN:8122793) ZIRAAT - 1/1 0.00 0.00 Satig 28.03.2018 10478
3 GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI V
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Kaydi Olusturan: SONGUL DENIiz

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
183519471099 20191202-626-F050006 47109
TAPU KAYIT BILGISI
Taginmaz Tipi: BagimsizBolum Ada/Parsel: 997/14
Tasinmaz Kimlik No: 18183757 AT Yuzoleim(m?2): 624.00
il7ilge: IZMIR/KONAK Taginmaz Nitelik: Biro
Kurum Ade: Konak Blok/Kal/Giris/BBNo; /7114
Mahalle/Kdy Ad: AKDENIZ Bagimsiz Boltim Tip: BagimsizBolum
Mevkii; Arsa Pay/Payda; 8/100
Cilt/Sayfa No: 36/3497 Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
Kayit Durum; Aktif Ana Tasinmaz Cilt/Sayfa No; 415/1029
TEFERRUAT BILGILERI
Sistem No Tip Tamm Adet Deger | Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye
74005 TEFERRUAT SERHI. 16/11/1980 T.5730 YEV TEFERRUAT O ETL Konak
SERHL. 1.Bolge(Kapatildi)
16/11/1980 - 14-11-1980 00:00
T.5730 YEV - 5730
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Sebebi-Tarih- Terkin Sebebi Tarih-
Sistem No No Payda Metrekare Yevmiye Yevmiye
42181652 | (SN:8122793) ZIRAAT = 1 0.00 0.00 Satig 28.03.2018 10478 -

4

GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETIV
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2. YAZILI iMAR DURUMU VE PLAN ORNEGI

TC.
i KONAK BELEDIYE BASKANLIGI
N fmar ve Sebireilik Madivtig
KONAK BELEDIYESI
Sayl :35598559-115.02.01-E.32006 29/1172019

Konu : 997 ada 14 parsel

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Vekili Sayin RIZA ENDER UMUR
Sahray Cedit Mah. Atatiirk Cad. No: 48 K: 8.9
Kozyatag-Kadikoy/ISTANBUL

Tlgi  : 27/11/2019 tanhili ve 77292 sayih dilekpeniz.

Tlgi dilekgenize konu, fzmir {li, Konak figesi, 997 ada 14 parsel, 1/1000 dlgekli Uygulama Imar
Planinda; Halit Ziya Bulvan cephesinde (B-8) Bitisik nizam 8 (sekiz) kat; 1354 sokak cephesinde (B-5)
Bmssk nizam 3 (bes) kat mm?m kosullu (TM-taralt) Ticaret Seienekh Konut Alaninda (zemin katta

ml apilamaz) Kalmakt :ski eser karsist oldugundan, her islent igin {zmir 1 Nuanatal Kiilti

Konuma Bolge Kuulw'ndan izm almmas: gerekmektedir
Bﬂglhmum rica ederiny.

Al Ulvi DULGER
Belediye Bagkam a
Beledive Baskan Yarduncss

qelgemn Asli
~lektronik i Imzalid)r

L1 B(R

Adres; 9 EYLOL MEYDANINO: L K:3 BASMANEAZMIR ;
Telefon: 0232484 66 15 Foks: 2324893545 e-posta: imarschirciliki@konak bel tr e Eﬁ?&?lys

huprwwwkonpbeltr  Kep Adresi: konakbelediyebashanliei@konaklel lis0] Kep.ir

5070 sayih Elekirouik fmzs Kanunu'es uygun olarak Givenli Elcktronik fmza ile Gretilmistir.
Evrak teyidi bitp://ebyssorgu.konakbeltr advesinden OLUP-GVPALORGY Kodu fle yaprabiliv,
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MORACAAT SAHIBI:

YIKIN VE HAF
N AL INMAST ~K
RUNLUDUR

0
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Plan Ornegi
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SERMAYE PiYASASI KURULU’NA YAPILAN BEYAN YAZISI

¥ Ziraat GYO y

Zirsat GYO Genel Midariiga
Sahraycndit Mahatas|

Atatirk Cocddest Na; 48 Kan: B9
MaryatagrKackkdn/Istanbul

T (O26) 365 77 12-73
F:(ON6) 365 77 T4

istanbul, 07.07.2020

Sayr ;601 DY-2020/28
Konu : [zmir-Efes Otel ve Isyeri Projesi

SERMAYE PiYASASI KURULU
Kurumsal Yatrimeilar Dairesi Bagkanh
Eskigehir Yolu 8. Km No:156, 06530 Ankara

Milkiyeti Girketimize ait Izmir ili, Konak ligesi, Akdeniz Mahallesi, 997 ada, 14 parselde kayith gayrimenkol
lizerinde otel ve igyeri projesi geligtirilmis ve Konak belediyesi'ne yvapi ruhsati bagvurusunda bulunulmus olup,

ruhsat onay asamasindadir.

Stzkonusu projenin bitimiyle birlikte Teblig hikiimleri dogrultusunda yapr kullanim belgesi alinarak kat
millkiyetinin tesis edilecegini beyan ve taahhiit ederiz,

Bilgilerinize arz ederiz.

Saygilarimizla,
ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Genel Madarlagi

-
G QuanQad 9/
nt YENIGUN Peyami Omer OZDILEK

Yonetici Genel Miidiir

ZIRAAT GAYRIMENKLL YATIRM ORTAKLIGI AS. * Tic. Siof Nor S43500-5 + Mersis Numarnast 0998083657500006 + www, 213300y0.CoM 1T

i T L ) T e .75 L W47 3 0 X7 4
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3. FOTOGRAFLAR
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4. MIMARI PROJE
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5. OZGECMISLER

KISISEL BILGILER

Adi Soyadi : Riza Ender UMUR

Dogum Yeri ve Tarihi : Sivas / 26.03.1992

Adresi : Evka-4 Mah. 1025. Sok. Blok:69
Kardelen Apt. D:34 Bornova/iZMIR

Tel : 0507 483 49 46

E-Posta : enderumur@hotmail.com

Askerlik Durumu : Yapildi

EGITIM

® Cem Bakioglu Anadolu Lisesi
® Erciyes Universitesi Harita Mihendisligi Blimi / Mezuniyet Tarihi: 23.06.2015

iS TECRUBESI

® Vakif Gayrimenkul Degerleme A.S. / Gayrimenkul Degerleme Uzmani / 2017 — Halen
® Emay Uluslarasi Mihendislik-Musavirlik A.S / Harita Kontrol Mihendisi / 2015 — 2017
® Karayollari 2. Bélge Mudirlugl / Stajyer Miihendis / 2015

® Mega Mihendislik A.S. / Stajyer Mihendis / 2014

LISANS VE SERTIFIKALAR

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

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

BILGISAYAR BILGISI

MS Office (Cok lyi Diizeyde)
Arcgis (Orta Dlizeyde)
Netcad (lyi Diizeyde)
Autocad (Giris Duzeyinde)
Matlab (Giris Dlzeyinde)
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OZGECMIS FORMU

Fimma AduVakif Gayrimenkul Degerleme A S
Perzonalin Adi: Tuba ATAS
Masloki - B}

Dogum Tarihi:_18.03.1982

Firmada Cahgni Yillar: _2007-Devam Edivor Uvruin TG
Meslaki Kurnluglars Uyeligi:

Gorev Detaylan:_ Gayrimenkul Ekspari

Egitim:_1996-1809 Manemay Lisesi TZMIR.

19992003 Pamukkals Universitasi Jaoloji Mihendislizi Bolimi

Maslaki Denavim:_ Valaf Gayrimenkul Defarlems A §. (2007- )

Ysbana Diller: _Qqta. derce _INGILIZCE

Kurslar ... Autocad | Ingilizce
Semineder ;2010 Uluslar arann Kamulashoma Sempozyuemu
Alnan Sarifakalar

TSKEE Gayrimaniul Deferlems Uzmanhi# Lizan: Belgesi
{23.01.2012 - 401850)
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6. SPK LiSANS BELGELERI

Sayfa76 /79




TSPAKB 25t ks sikiic

Pardhy - 22800 3612 AUTRE IR LA L

GAYRIMENKUL DFEGERLEME UZMANLIGT LISANSI

a3 savyels aCrmayve Pivasasanda Faalivette

Gormve Pivasass Kaoulu mm Sest: VI N :
agkan Tvastas Flakkioddn Tobiig s uyumes

Bulonanlae ]\,lﬂ Lisavishmpa v Sloth Tulmaya
Tuba ATAS

Gayrunengul I'):g).'cm«o L zmanlid Lisansm almaya hak kazananghr,
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CLNEL SEKRITEXR BASKAN

Sayfa77 /79



7. MESLEKi TECRUBE BELGELERI

A\
A\

TOUB

AT RS b LA Wl

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.2733

Sayin Riza Ender UMUR
(T.C. Kimlik No: 28441861936 - Lisans No: 406141 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cergcevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 3 (lg¢) yillik mesleki
tecribe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan

Sayfa78 /79



N\
h\Y

TURKIYE DEGERLEME LZMANLARE B1RLLGE

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 25.11.2019 Belge No: 2019-01.2352

Sayin Tuba ATAS
(T.C. Kimlik No: 18047523864 - Lisans No: 401850 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cergcevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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