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Sancak Mahallesi 507.Sokak Tekno Plaza Apartmam Bina No:14-16 No:13,14,15,16
Cankaya / ANKARA

M/\(l\/\

Aarka Kurt




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

YONETICIi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

TALEP TARIHI

05.11.2020

DAYANAK SOZLESMESI

05.11.2020

DEGERLEME TARIiHi

17.12.2020

RAPOR TARIiHi VE
TAKIiP NO

21.12.2020 - 2020/ZGYO/9
07.04.2021 — 2020/ZGYO/9/REV1

RAPORUN KONUSU

[zmir ili, Bornova ilgesi, Kazimdirik Mahallesi, 399 ada 131 parsel iizerinde yer
alan “DOKUZ KATLI KARGIR T.C. ZIRAAT BANKASI HIZMET BINASI
VE LOJMANLARI” niteligindeki ana gayrimenkuliin piyasa satig ve kira
degerinin tespiti amacityla;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 g
fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son {i¢ ay1
icerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin
yilsonu degerlerinin tespiti” hiikkmiine binaen,

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluglar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmas: Gereken Asgari
hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLERIN
MALIKIi

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

TAPU BIiLGILERI

Degerleme konusu gayrimenkullerin detayli tapu bilgileri raporun “4.1
Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” boliimiinde agiklanmaktadir.

iIMAR DURUMU

Bornova Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan bilgilere gore
degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu 399 Ada 131 Parselin
13.11.2020 tarih, 61591 evrak sayili belgesine gore 05.06.2007 Tarih ve 343
sayili 1/1000 Slgekli imar plani tadilati kapsaminda, “Resmi Tesis” lejantinda
Ayrik Nizam, Hmax:24.80, komsu parsellerden 3 metre ¢ekme mesafeli
yapilasma kosullarina haizdir.

KISITLAYICI
DURUMLAR

Isbu degerleme raporunun kapsami miisteri tarafindan getirilen herhangi bir

kisitlama bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULLER
ICIN TAKDIR EDILEN
17.12.2020 TARIHLI (KDV
HARIC) DEGER

19.005.000-TL
2.443.870,07 USD

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

UMIT KARA
(SPK Lisans No: 409876)

KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

AHMET CAVIT EFE TULAZOGLU
(SPK Lisans No0:403849 )

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

SERDAR KADIR ASLAN
(SPK Lisans No: 402750)
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1 DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

1.1 DEGERLEME KURULUSUNU TANITICI BILGILER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Sermaye :2.000.000-TL

Ticaret sicil 372903

Telefon 103124429 444

e-posta/Web : www.markakurumsal.com.tr

Adres : Sancak Mahallesi 507.Sokak Tekno Plaza No:14/16 Kat:4
No:13-14-15-16 Cankaya / ANKARA

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014
BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

Faaliyet Konusu Yirirliikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi ve 0Ozel,
gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespit ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlar diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarin1 sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektedir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER VE ADRESI

Sirket Unvan1 : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhign A.S.

Sirket Adresi : Sahray1 Cedit Mahallesi Atatiirk Caddesi No:48 Kat:8-9 Kadikdy/Istanbul
Sirket Amac1 : Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye
icin katma deger olusturacak projeler ile sektoriinde oncii sirketler arasinda yer almak, yiiksek
yatirim degeri sunan 6zgiin projeler gelistirerek istikrarli bilango biliylimesi gergeklestirmek,
kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla sektoriinde Ornek bir kurum olmak ve
hissedarlarina en yiiksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri hayata gegirmektir.
Sermayesi: :3.520.215.000.-TL

Halka Agiklik -

Telefon 1490 216 369 77 72-73

e-posta : info@ziraatgyo.com.tr

1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Is bu rapor, miisteri talebine istinaden izmir ili, Bornova ilgesi, Kazimdirik Mahallesi,
“Dokuz Katl Kargir T. C. Ziraat Bankasi Hizmet Binast Ve Lojmanlari™ niteligindeki ana
taginmazin piyasa satis ve kira degerinin TL cinsinden deger tespitine iliskin hazirlanmistir.

1.4 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin
degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak
misteriye 1slak imzal1 sekilde teslim edilmesidir.
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1.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETiMiZ TARAFINDAN
DAHA ONCEKIi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN
BILGILER

Degerleme konusu miilke daha 6nce sirketimiz tarafindan rapor hazirlanmamastir.

2 RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi :21.12.2020 - 2020/ZGYO/9

:07.04.2021 - 2020/ZGYO/9/REV1

Raporu Hazirlayanlarin )
Ad ve Soyadlari : Umit KARA (Spk Lisans No: 409876)
: A. C. Efe TULAZOGLU (Spk Lisans No: 403849)

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi :Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

Degerleme Tarihi : Degerleme raporu hazirlanmak tizere sirketimiz
tarafindan mahal ve resmi kurum incelemeleri 17.12.2020 tarihinde tamamlanmaistir.

Dayanak Sozlesmesinin
Tarihi ve Numarasi : 05.11.2020

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsamunda Hazirlamp Hazirlanmadigina iliskin
Ac¢iklama: Degerleme raporu; Ziraat Gayrimenkul Yatirnm Ortakligt A.S. igin
hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede
yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (II1-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

3 DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGERLEME TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisteri talebi dogrultusunda; yukarida niteligi yazili gayrimenkullerin mevcut
durumuyla Tiirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza
miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri; Bir varlik veya yiikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satili ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyle el
degistirmesinde kullanilmasi1 gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirQi ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilmistir.
e Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
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Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.

Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alin-satim islemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan tizerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olast degeri takdir
edilmektedir.

Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarithine 6zgudiir.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husulari teyit ederiz.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin i¢indeki taraflara karsi herhangi bir kisisel ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci lehine
sonuclanacak bir ydne veya oOnceden hesaplanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme c¢alismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha dnceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamustir.

Degerleme raporu; Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. i¢in hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yaymlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig (III-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrasi dogrultusunda sermaye

piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.
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4 GAYRIMENKULUN TAPU VE ADRES BiLGILERI

41 GAYRIMENKULUN TAPU BILGILERI

il [ZMIR MevKii -

Tice BORNOVA Pafta -

Bucak -

Ada 399

Mahalle KAZIMDIRIK Parsel 131

Sokak -

Yiizolgiimii 421,17 m?

Malik ZIRAAT Ana Tasmmaz | DOKUZ KATLI
GAYRIMENKUL KARGIR T.C.
YATIRIM
ORTAKLIGI HIZMET BINASI
ANONIM VE LOJMANLARI
SIRKETI(1/1)

Niteligi ZIRAAT BANKASI

MULKIYETI

] KAT | [] KAT IRTIFAKI |[] DEVRE MULK

X DIGER (ANA
TASINMAZ)

4.2 GAYRIMENKULUN ADRES BiLGILERI

Izmir ili, Bornova ilcesi, Kazimdirik Mahallesi, Mustafa Kemal Caddesi., No:17A
(Ziraat Bankas1), 152 Sokak, No:31(Ziraat Katilim Bankasi), No:41 ( izmir 2. Bélge
Yoneticiligi), No:51 (Ziraat Katilim Bankasi), No:61 (Bos), No:71 ( Egitim Salonu)

5 IMAR VE PROJE BILGILERIi

5.1 IMAR BILGILERI

PLAN OLCEGI

1/1.000

BAGLI BULUNDUGU
BELEDIYE

Bornova Belediyesi | IMAR PLANI ONAY | 05.06.2007 - 343
TARIHI

TAKS

YUKSEKLIK (H) 24.80 Metre

KAKS

EMSAL -

CEKME MESAFELERI
(On/Arka/Yan)

3 3 INSAAT NiZAMI Ayrik

LEJANT

Resmi Tesis Alani IMAR DURUM
BELGESI TARIH VE
NO

PARSELIN TERKLERI

KISITLAMALAR,

Bornova Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan bilgilere
gore degerleme konusu tasinmazlar 1/1000 6lcekli 05.06.2007 tasdik
tarihli Saruhanli Uygulama Imar plam1 kapsaminda “Resmi Tesis
Alan1”  lejantinda Ayrik Nizam Hmax:24.80 metre yapilasma
kosullarina sahiptir.

Bornova Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden 13.11.2020
tarihinde alinan onayli imar durum belgesi ekte sunulmustur.
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ONAYLI PROJE TARIH VE NO

21.05.2019 Tarih ve 174 Nolu

RUHSAT TARIH VE NO

31.12.2010 Tarih ve 523 Nolu Yeni Yap1 Ruhsat1
07.05.2012 Tarih ve 228 Nolu Tadilat Ruhsati
21.05.2019 Tarih ve 174 Nolu Tadilat Ruhsat:

YAPI KULLANMA iZIN BELGESIi TARIH
VE NO

12.07.2012 Tarih ve 204/1975 Nolu Yap1
Kullanma izin Belgesi

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

Ana gayrimenkul ingaat alani olarak projesine
uyumludur.

BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI KAT
IRTIFAKINA ESAS ONAYLI
PROPJESINE UYGUN MU?

Tasinmaz bagimsiz boliim niteligi tagimamaktadir.

CAP VEYA iIMAR PLANI iLE
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN
SAGLANIP SAGLANMADIGI

Konu miilkiin yer aldig1 parselin dogrulugu
Bornova Belediyesi’'nde yer alan Imar Paftasi
gOriintlisii lizerinden tespit edilmistir.

YIKIM KARARI BILGISi

Yikim karart bulunmamaktadir.

YAPI DENETIMI FIRMASI VE YAPILAN
DENETIMLER HAKKINDA BIiLGi

Yapr Denetim kanuna tabi olup yap1 denetimi
kurum personeli tarafindan yapilmistir.

GAYRIMENKULUN ENERJi
VERIMLILIK SERTIFiKASI HAKKINDA
BILGI

04.07.2012  Tarih, S34BED3C3DDDE Nolu
1534,31 m? alan i¢in diizenlenmis, B Sinifi Ener
Kimlik Belgesi mevcuttur.

EGER BELIRIiLi BiR PROJEYE
ISTINADEN DEGERLEME
YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKIN
DETAYLI BiLGI VE PLANLARIN VE SOZ
KONUSU DEGERIN TAMAMEN
MEVCUT PROJEYE iLiSKIN
OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE DAIR BILGi

Degerlemeye konu tasinmazlarin degerleme islemi
mevcut onayli mimari projelerinin ve mevcut
durumlarimin g6z Oniine alinarak yapilmistir.
Tasinmaz i¢in alinacak yeni bir yapi ruhsat ve
eklerine gore s6z konusu tasinmazin arsa
degerlerinde farlilik olabilir.

5.3 GAYRIMENKUL iCiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLIi YAPI TESPITi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA
Bornova Belediyesi Yap1 Kontrol Miudiirliigii ile yapilan sozlii goriismede degerleme
konusu taginmazlar i¢in diizenlenmis herhangi bir olumsuz evrak-tutanak-karar bulunmadigi
bilgisi alinmustir.
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GAYRIMENKUL ILE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN
KUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE iLIiSKIN
BIiLGI

6.1 MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

X Evet: Tasinmaz Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. adina kayithh iken Ticari
Sirketlerin Ayni Sermaye Konulmasi ile 13.07.2020 tarih 16747 yevmiyeli olarak maliki,
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakli Anonim Sirketine ge¢gmistir.

(] Hayur:

6.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

[] Evet:
X Hayir: Degerleme konusu tasinmazlarin kadastral durumlarinda son 3 yilda degisiklik

bulunmamaktadir.

6.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

[ ] Evet:
X Hayir: Degerleme konusu tasinmazlarin imar durumunda son 3 yilda degisiklik

bulunmamaktadir.

6.4 HUKUKi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

] Evet:
X Hayir: Hukuki durumda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

6.5 YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK (] Evet:
X Hayir: Tasinmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek kaydi

bulunmamaktadir.

] Evet:
X Hayir: Tasinmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz kaydi

bulunmamaktadir.

DIGER [ Evet:
SERHLER X Hayir: Tasinmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir serh kaydi
bulunmamaktadir.

BEYANLAR | [ ] Evet
X Hayir: Degerleme konusu tasinmazin beyanlar hanesinde herhangi bir

takyidat kaydi bulunmamaktadir.

ACIKLAMA | Bornova Tapu Miidiirliigii’nden 12.11.2020 tarihi itibari ile edinilen onayli tapu
kayitlarina gore konu miilkler {izerinde yukaridaki gibidir.




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

7  GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NiTELiGIiNIiN, FiiLi KULLANIM SEKLININ
VE PORTFOYE DAHIL EDILME NiTELiGINiN BiRBiRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS iLE PORTFOYE ALINMASINDA
HERHANGI BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

71 GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARINDA DEVRINE ILISKIN BIiR
SINIRLANDIRMA OLUP OLMAMASINA GORE DEGERLENDIRME
Degerleme konusu taginmazlar, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiinde, Sermaye

Piyasas1 Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri III,

48.1.A numaral1 GYO tebliginin 22.c maddesi uyarinca;

22.c) “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve o©nemli Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmektedir.

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda portfoye alinmasini ve devrini engelleyici herhangi bir
kayit bulunmamaktadir.

7.2 GAYRIMENKULUN TAPUDAKi NITELIGIiNiN, FiiLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDIiLME NITELiIGININ BiRBiRiYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA DEGERLENDIRME

Degerleme konusu taginmazlar, Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig1 portfoyiinde, Sermaye

Piyasast Mevzuati, 02.01.2019 tarihli ve 30643 sayili Resmi Gazetede yayimnlanan Seri 11,
48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi uyarinca;

22.b) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
milkiyeti tek basina ya da bagska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binast ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
boliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya
iligkin olarak yap1 kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayili Imar Kanununun gecici 16 nc1 maddesi kapsaminda yap: kayit belgesi alinmis
olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir.

Tasinmazin mevcut durumu ile tapu niteligi arasinda fark bulunmadigindan portfoye
“Ticari Bina” olarak alinmasini engelleyici bir durum bulunmamaktadir.
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7.3 SONUC GORUS
Degerleme tarihi itibariyle 399 ada 131 parsel “Dokuz Katli Kargir T.C. Ziraat Bankasi

Hizmet Binasi Ve Lojmanlar1” sekliden tescil edilmistir.

Degerleme konusu taginmazin resmi kurum ve mahal incelemeleri dikkate alinarak tapu
kayitlarinda kisitlayict herhangi bir kayit bulunmamasi, yap1 kullanma izin belgesinin mevcut
olmasi cins degisikliginin yapilmis oldugu tespit edilmistir. Taginmazin “Ticari Bina” olarak
portfoye alinmasinin uygun oldugu kanaatine varilmistir.

8 GAYRIMENKULE iLiSKiN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.
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9 ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNIK BiLGILERI

9.1 YAPI CiNSi
XIBetonarme karkas [ JKargir/Yigma Tugla |[_JAhsap [ICelik [ IDiger ()

9.2 MEVCUT TESIiSATLAR

[ I[Merkezi  sicak

XSehir Suyu |[] Isitma sistemi | [ JAsansor | [X] Elektrik U

[ 1Dogalgaz

9.3 ISITMA SISTEMLERI

[ ]Merkezi
kalorifer

[ JKombi [ JHavalandirma |[]Dogalgaz Sobali

9.4 YAPINiZAMI
[Bitisik DJAyrik Oikiz [1Blok yap1

9.5 GAYRIMENKULUN TURU
[IDaire [IVilla [IYazlik ev XDiger

9.6 ISCILIK VE MALZEME

[ ]Liiks Xiyi [] Cok Kot

9.7 SOSYAL DONATI ALANLARI

[0  OTOPARK KX OTOPARK | [T] SPOR SALONU [] GUVENLIK
(genel) (0zel)

9.8 YAPIYA AIT BILGILER

;(1?111)’}1 Yap1 yas1 | Kat adedi Bagimsiz Boliim adedi Deprem Bolgesi

4-B 10 10 Kat 1. Derece
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9.9 ARSAYA AIT BILGILER
Manzarasi Cephe genisligi Kose parseli Topografya

Degerleme konusu
taginmazlarin konumlu
oldugu 399 Ada 131 Degerleme konusu
Parsel kare formda tasinmazlar

olup kuzey bat1 yonden | Ana gayrimenkul kose | topografik  olarak
Mustafa Kemal | parsel konumundadir. | egimsiz ve
Caddesine 21.6 metre engebesiz arazi
kuzey dogu ydnden yapisina sahiptir.
152. Sokak 19.2 metre
Cephelidir.

Degerleme konusu
tasinmazlar Bornova
ilgesinin merkezi
konumundaki Mustafa
Kemal Caddesine cepheli
olup manzara kabiliyeti
bulunmamaktadir.

10 MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE AYKIRILIKLAR

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkul, 399 ada 131 parsel
tizerinde 2. Bodrum, 1.Bodrum, Zemin, 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 Normal Kat, Cat1 Katindan ibaret
betonarme binadir. Ana gayrimenkuliin 2. Bodrum, 1.Bodrum, Zemin, 1, 2. Normal Katlari;
Ziraat Bankasi Subesi olarak, 3. Normal Kati; Ziraat Katilim Bankasi Subesi olarak, 4.
Normal Kati; Izmir 2. Bélge Yéneticiligi olarak, 5. Normal Kati; Ziraat Katilim Bankasi
Subesi olarak, 6. Normal Kati; Bos Durumda, 7 Normal Kati; Egitim Salonu olarak
kullanilmakta olup, Cat1 katinda ise makine dairesi ve teras hacimleri mevcuttur.

Degerleme konusu taginmazin mahallinde yapilan incelemede; 2. bodrum katta; siginak
hacminin arsiv hacmi olarak kullanildigi, 1. bodrum katta; ana vezne hacminin bir kisminin
mutfak hacmine doniistiiriildiigii, 2. normal katta; binanin giiney bat1 cephesinde vezne hacmi
olusturuldugu, 3. normal katta; insan kaynaklar1 servisinin kapi yoniiniin degistirildigi ve
yaninda bulunan agik ¢alisma alaninda depo, kasa ve vezne hacimleri olusturuldugu, binanin
giiney bati cephesinde mescit hacmi olusturuldugu, 5. normal katta; hacimlerin ayrilmadigi, 6
normal katta; hacimlerin ayrilmadigi, 7 normal katta; 2 adet egitim salonu olusturuldugu,
kiigiik hacimli ofis hacminin ise mescit hacmine ¢evrildigi goriilmiistiir.

11 ANA GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI

Degerleme konusu taginmaz; 399 Ada 131 Parsel, 421,17 m2 alanli ve “Dokuz Kath
Kargir T.C. Ziraat Bankast Ve Lojmanlart” vasiflidir. Taginmazin {izerine 4/B yap1 sinifinda,
ayrik nizamda, betonarme karkas yap1 tarzinda, 2 bodrum kat + zemin kat + 7 normal kat +
cat1 kat1 olmak tizere toplam 10 kath yap1 insa edilmistir. Kat irtifaki kurulmamis ve binanin

cins tashihi yenilenmemistir. Tasmnmazin Bornova Belediyesi Imar Miidiirliigiinde,
12.06.2019 tarihli Kat irtifakina Esas Mimari Projesi incelenmistir. ilgili Tapu Miidiirliigiinde
kat irtifakinin kurulmadig goriilmiistiir.
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Binanin; 2. bodrum kat, 1. bodrum kat, zemin kat, 1. kat ve 2. katinda Ziraat Bankasi
Subesi, 3. normal katinda Ziraat Katilim Bankas1 Subesi, 4. normal katinda izmir 2. Bélge
Yoneticiligi, 5. normal katinda Ziraat Katilim Bankas1 Subesi, 6 normal kat1 bos olarak, 7
normal kat1 Egitim Salonu, ¢at1 katinda makine dairesi ve teras hacimleri mevcuttur.

Tasinmazin, 2 bodrum kati; 384 m?, 1 bodrum kati; 387 m?, zemin kati; 299 m?, 1.
normal kat1; 305 m?, 2. normal kati; 332 m?, 3. normal kat1; 332 m?2, 4. normal kati; 332 m?, 5.
normal kati; 332 m?, 6. normal kati; 324 m?, 7. normal kat1; 324 m?, Cat1 kat1; 95 m? ortak
kullanim alanina sahip olup bina toplamda briit yaklagik 3.446 m? alana sahiptir.

Sube girisi zemin katindan Mustafa Kemal Caddesi iizerinden, Bolge girisi ise 152
Sokak tizerinde yapilmakta olup, yap1 giris holii dosemesi, acik kat holii dosemeleri, yangin
holii zeminleri, merdiven basamaklar1 granit plak kapli, bu kotun iizeri plastik boyalidir.
Yapinin kuzey bati ve dogu cepheleri cam giydirme, diger cepheleri ise siva iizeri akrilik
esaslt boyalidir. Binada iki asansér mevcut olup, biri sube i¢inde, digeri ise bolge binasi
i¢inde ¢alismaktadir.

12.06.2019 onay tarihli projesine gore:

2. Bodrum Kat; su deposu, mekanik oda, yangin su deposu, siginak, kagis menfezi, ¢cop
odasi, 2 adet WC, banyo (engelli), genel merdivenkovasi, yangin merdivenkovasi, sube ici
merdivenkovasi, merdivenkovalarina agilan hol hacimlerinden olusmakta olup yaklasik briit
384 m? ortak kullanim alanina sahiptir. Mevcutta siginak hacminin ( yaklagik 210 m?) sube
arsivi olarak kullanildig1 goriilmiistiir.

1. Bodrum Kat; trafo odasi, elektrik odasi, depo, ana vezne, iki adet bekleme hacmi, ana

kasa, kiralik kasa, iki adet WC, arsiv sube, iki adet arsiv bolge, genel merdivenkovasi, yangin
merdivenkovasi, sube i¢i merdivenkovasi, merdivenkovalarina agilan hol hacimlerinden
olusmakta olup yaklasik briit kullanim alan1 387 m? olarak hesaplanmistir. Mevcutta ana
vezne hacminin bir kisminin mutfak & c¢ay ocagi hacmine cevrildigi goriilmiistiir.

Zemin kat; ATM odasi, bankolar-bekleme, sube hizmet alani, sube girisi, bolge giris
holii, genel merdivenkovasi, yangin merdivenkovasi, sube i¢i merdivenkovasi,
merdivenkovalarina agilan hol hacimlerinden olugsmakta olup yaklasik briit kullanim alan1 299
m? olarak hesaplanmistir.

1. Kat; agik ofis, rezerv oda, sistem odasi, 2 adet WC, balkon, genel merdivenkovasi,
yangin merdivenkovasi, sube 1i¢i merdivenkovasi, merdivenkovalarima agilan hol
hacimlerinden olugmakta olup yaklasik briit kullanim alan1 305 m? olarak hesaplanmaistir.

2. Kat; acik ofis, sube miidiirii, ¢cay ocagi, 2 adet WC, genel merdivenkovasi, yangin
merdivenkovasi, sube i¢i merdivenkovasi, merdivenkovalarina agilan hol hacimlerinden
olusmakta olup yaklasik briit kullanim alanm1 332 m?’lik kismi ortak alan olarak ayrilmistir.
Mevcutta binanin giiney bat1 cephesinde vezne hacmi olusturuldugu goriilmiistiir.

3. Kat; acik ofis, insan kaynaklar1 servisi, operasyon boliimii, fax-fotokopi, balkon, 2
adet WC genel merdivenkovasi, yangin merdivenkovasi, merdivenkovalarina agilan hol
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hacimlerinden olusmakta olup yaklagik briit kullanim alani 332 m? olarak hesaplanmistir.
Mevcutta Ziraat Katilim Bankas1 Subesi olarak kullanilan kismin, insan kaynaklar1 servisinin
kap1 yoniiniin degistirildigi ve yaninda bulunan agik ¢alisma alaninda depo, kasa ve vezne
hacimleri olusturuldugu, binanin giiney bati cephesinde mescit hacmi olusturuldugu
goriilmiistiir. Yer zemini laminant parke kaplamali, duvarlari alg1 iistii plastik boyali, tavanlar
ise asma tavandir. WC duvarlar tabandan tavana kadar seramik kaplamali olup, vitrifiyeleri
mevcuttur. Dis dogramalar1 aliiminyum dograma, i¢ kapilart Amerikan panel kap1 ve cam
kapidir. Tasinmazda 1sinma ve sogutma, vrf klima sistemi ile saglanmaktadir.

4. Kat; ticari bankacilik boliim miidiirii, toplant1 odasi, bolge miidiirii, agik ofis, cay
ocagi, balkon, 2 adet WC, genel merdivenkovasi, yangin merdivenkovasi,
merdivenkovalarina acilan hol hacimlerinden olusmakta olup yaklasik briit kullanim alan1 332
m? olarak hesaplanmistir. Mevcutta [zmir 2.Bolge Miidiirliigii olarak kullanilan kismin, Yer
zemini laminant parke kaplamali, duvarlari al¢i {stii plastik boyali, tavanlari ise asma
tavandir. WC duvarlar1 tabandan tavana kadar seramik kaplamali olup, vitrifiyeleri mevcuttur.
Mutfak boliimiinde hazir mutfak dolaplar1 ve mermerit tezgah mevcuttur. Dis dogramalari
aliminyum dograma, i¢ kapilart Amerikan panel kap1 ve cam kapidir. Taginmazda 1sinma ve
sogutma, vrf klima sistemi ile saglanmaktadir.

5. Kat; ticari boliim miidiir, bireysel boliim miidiirii, agik ofis, kaynak ve nakit miidiirii,
sistem odasi, balkon, 2 adet WC, genel merdivenkovasi, yangin merdivenkovasi,
merdivenkovalarina agilan hol hacimlerinden olugsmakta olup yaklagik briit kullanim alan1 332
m? olarak hesaplanmistir. Mevcutta Ziraat Katilim Bankasi Subesi olarak kullanilan kismin,
ofis kisminda hacimlerinin ayrilmadigi goriilmiistiir. Yer zemini laminant parke kaplamali,
duvarlar al¢1 tistli plastik boyali, tavanlar ise asma tavandir. WC duvarlar tabandan tavana
kadar seramik kaplamali olup, vitrifiyeleri mevcuttur. Dis dogramalar1 aliiminyum dograma,
i¢c kapilart Amerikan panel kap1 ve cam kapidir. Tasinmazda 1sinma ve sogutma, vrf klima
sistemi ile saglanmaktadir.

6. Kat; acik ofis, mali tahlil bolim miidiiri, cay ocagi, balkon, 2 WC, genel
merdivenkovasi, yangin merdivenkovasi, merdivenkovalarina agilan hol hacimlerinden
olugmakta olup yaklasik briit kullanim alani 324 m? olarak hesaplanmistir. Mevcutta bos
durumda olan kismin ofis alaninda hacimlere ayrilmadigi goriilmiistiir. Yer zemini sap beton
halde, duvarlar al¢1 iistii plastik boyali, tavanlar1 ise asma tavandir. WC duvarlar1 tabandan
tavana kadar seramik kaplamali olup, vitrifiyeleri mevcuttur. Mutfak boliimiinde hazir mutfak
dolaplar1 ve mermerit tezgadh mevcuttur. Dis dogramalar1 alliminyum dograma, i¢ kapilar

Amerikan panel kap1 ve cam kapidir. Tasinmazda 1sinma ve sogutma, vrf klima sistemi ile
saglanmaktadir.

7. Kat; fuaye, agik ofis, 3 adet ofis, bay-bayan WC, c¢ay ocagi, balkon, genel
merdivenkovasi, yangin merdivenkovasi, merdivenkovalarina agilan hol hacimlerinden
olugsmakta olup yaklagik briit kullanim alan1 324 m? olarak hesaplanmistir. Mevcutta egitim
kat1 olarak kullanilan kismimda 2 adet egitim salonu olusturuldugu, kii¢iik hacimli ofis
hacminin ise mescit hacmine cevrildigi goriilmiistiir. Yer zemini fuaye kisminda seramik,
egitim salonlarinda ise hali kapli, duvarlar al¢1 stii plastik boyali, tavanlari ise asma
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tavandir. WC duvarlar1 tabandan tavana kadar seramik kaplamali olup, vitrifiyeleri mevcuttur.
Mutfak boliimiinde hazir mutfak dolaplar1 ve mermerit tezgah mevcuttur. Dis dogramalari
aliminyum dograma, i¢ kapilari Amerikan panel kap1 ve cam kapidir. Tasinmazda 1sinma ve
sogutma, vrf klima sistemi ile saglanmaktadir.

Cat1 Kat1; hol, mekanik oda, depo, yangin merdivenkovasi, merdivenkovalarina agilan
hol hacimlerinden olusmakta olup yaklasik briit kullanim ortak kullanim alani 95 m2, 189 m2
teras hacmine sahiptir.

12 BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIiKLERIi

Tasinmaz bagimsiz boliim 6zelligi tasimamaktadir.

13 GENEL VE SEKTOREL VERILER

13.1 TURKIYE’YE AiT GENEL VERILER

Koronaviriis (Covid-19) salginina iliskin gelismelerin etkisiyle kiiresel biiyiimede yilin
ilk ¢ceyreginde baslayan zayiflama ikinci ¢eyrekte derinlesmistir. Salgin hastaligi sinirlamaya
yonelik tedbirlerin hafifletilmesi ve kademeli normallesme adimlari ile birlikte tiglincii
ceyrekte kiiresel ekonomik aktivitede kismi toparlanma sinyalleri gozlenmektedir. Nitekim,
Mayis sonu ve Haziran basi itibariyla bir¢ok iilkede normallesmenin baglamasi sonucunda,
PMI wverilerinin hizla 1iyilestigi ve Haziran ayinda 50 kritik seviyesine yaklastig
goriilmektedir. Yilin ikinci yarisinda kiiresel biiyiimede toparlanmanin devam etmesi
beklenmekle birlikte, toparlanmaya iliskin belirsizlikler yiiksek seyretmektedir. Salgin
doneminde artan gida fiyatlarina ragmen, kiiresel biiylime goriinlimiindeki zayiflama ve ham
petrol fiyatlarindaki diisiise bagli olarak, gelismis ve gelismekte olan iilkelerde manset
enflasyon ikinci ¢eyrekte gerilemistir. Salgina bagl arz yonli etkilere karsin, kiiresel ¢ekirdek
enflasyonda talep kaynakli asag1 yonlii baskilarin devam etmesi beklenmektedir.

Salgimin kiiresel finans piyasalarina ve iktisadi faaliyete etkisini hafifletmeye yonelik
genisletici adimlarla gelismis tilkelerde politika faizleri sifir alt sinirina hizla yakinsamis ve
faiz indirim siiregleri durmustur. Gelismekte olan iilkelerde ise faiz indirimleri yavaglayarak
devam etmistir. S6z konusu iilke grubuna yonelen portfoy akimlarinda, ilk ¢eyrege gore hiz
kesmekle birlikte, ikinci ¢eyrekte de yiiksek miktarli ¢ikiglar gozlenmistir. Gelismis tilke
merkez bankalarinin aldig1 oénlemlerin etkisi ve salgin sonras1 normallesme siireciyle birlikte
Temmuz ayinda portfdy akimlari gorece daha olumlu seyretmistir. Para ve maliye
politikalarinda atilmaya devam edilen genisleyici adimlarin da etkisiyle gelismekte olan
tilkelere yonelik sermaye akimlarinin 2020 yilinin ikinci yarisinda bir miktar toparlanmasi
beklenmektedir.

Tiiketici enflasyonu 2020 yilinin ikinci ¢eyreginde 0,76 puan artarak ylizde 12,62’ye
yikselmis ve Nisan Enflasyon Raporu tahmin araligmin st bandmin iizerinde
gergeklesmistir. Bu donemde c¢ekirdek gostergelerden B endeksinin yillik enflasyonu da
ongoriilere kiyasla daha yiiksek gerceklesmistir. Ilk ceyrege kiyasla enflasyondaki artisa katki
veren ana gruplar sirasiyla temel mal ve gida olmustur. Bu donemde, salgina bagli birim

maliyet artiglari, birikimli doviz kuru geligsmeleri, uluslararasi petrol fiyatlarindaki toparlanma
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ile donemsel ve salgina bagli etkilerle artan gida fiyatlar tiiketici enflasyonundaki yiikseliste
etkili olmustur. Bu goriinlim altinda, ¢ekirdek gostergelerin yillik enflasyonu ve egilimleri
yiikselmistir.

2020 yilsonu enflasyon tahmini 1,5 puanlik giincellemeyle ylizde 7,4’ten ylizde 8,9’a
cekilmistir. Bir Onceki Rapor donemine gore uluslararast ham petrol fiyatlarindaki
toparlanmaya bagli olarak yilin geri kalami i¢in yapilan yukar1 yonlii glincelleme, tiiketici
enflasyonu tahminini 0,5 puan yiikseltirken; 2020 yilsonu gida enflasyonu varsayimindaki
artis enflasyon tahminine 0,2 puan yukart yonli etki yapmistir. Cikt1 agiginda yapilan yukari
yonlii glincelleme ise enflasyon tahminini 0,3 puan yukar: ¢gekmistir. Diger taraftan, salgina
bagl tedbirlerle kisa vadede etkili olan arz yonlii unsurlara bagli olarak birim maliyet
artiglarinin y11 sonu enflasyon tahminine etkisi 0,2 puan olarak hesaplanmaktadir. Ayrica,
yilin ikinci ¢eyregindeki tahmin sapmasi ve enflasyonun ana egilimindeki yiikselisin y1l sonu
enflasyon tahminine 0,3 puan katkida bulunacag1 degerlendirilmistir.

2021 yili enflasyon tahmini ise yiizde 5,4’ten yilizde 6,2’ye gilincellenmistir. Nisan
Enflasyon Raporuna gore 0,8 puanlik yukari yonlii glincellemeye petrol fiyatlarina bagh
olarak Tiirk lirasit cinsi ithalat fiyatlar1 varsayiminda yapilan artis 0,1 puan katkida
bulunurken, gida enflasyonu varsayiminin yiizde 7’den yiizde 8’e ¢ikarilmasi 0,2 puan etki
yapmustir. Ote yandan, toplam talep kosullarinda ongoriilen toparlanmanin giiglenmesiyle
ciktt aciginin yukar1 yonlii giincellenmesi 2021 yi1l sonu tahminlerini 0,2 puan yiikseltmistir.
Son olarak, yakin donemdeki ger¢eklesmelerin etkisiyle enflasyon ana egilimindeki artis
tahmini 0,3 puan yukar1 cekmistir.

Yukarida paylasilan tahminler, salginda hareketliligi yeniden kisitlamay1 gerektirecek
ikinci bir dalga olmayacagi varsayimi altinda kiiresel ekonominin yilin ikinci yarisinda
toparlanmaya devam edecegi bir ¢ercevede elde edilmistir. Gelismis ve gelismekte olan
tilkelerin atmakta oldugu genisletici parasal ve mali adimlara karsin, bu politikalarin
etkinligine ve toparlanmaya iliskin belirsizliklerin slirmesi nedeniyle iilke risk primindeki
iyilesmenin kademeli olarak gergeklesecegi varsayilmistir. Salgimin seyrine ve ekonomik
etkilerine iliskin kiiresel belirsizlikler, varsayimlara ve tahminlere dair belirsizligi belirgin
sekilde artirmaktadir.

Normallesme adimlarmin kapsaminin genisletilmesiyle birlikte iktisadi faaliyetteki
toparlanma giic kazanmaktadir. Salginda ikinci bir dalga olmayacagi varsayimi altinda
ekonomideki toparlanmanin yilin ikinci yarisinda devam edecegi tahmin edilmekle birlikte,
toparlanma hiz1 normallesme siirecinin yurt i¢indeki ve yurt disindaki seyrine bagli olacaktir.
Parasal durusun ana egilime dair gostergeler dikkate alinarak enflasyondaki diisiisiin
stirekliligini ve orta vadeli enflasyon hedefiyle uyumunu saglayacak sekilde olusturulacagi bir
cerceve altinda, salgima bagl tedbirlerle kisa vadede etkili olan arz yonlii unsurlarin,

normallesme siirecinin devamiyla kademeli olarak ortadan kalkacagi ve enflasyonun Temmuz
aymdan baslayarak diigiis egilimine girecegi dngoriilmektedir.
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13.2 SEKTOREL VERILER

2018 yilinda yasanan kur dalgalanmasi ve buna bagli gelismeler karsisinda basta
ekonomik anlamda alinan YEP kararlari, ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019
yilinda 6nemli dlglide saglanmig goriinmektedir. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi
olarak, 2019 yilinda bir Onceki yilla gore yilizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda
bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yoOnetimi,
egitim, insan saglig1 ve sosyal hizmet faaliyetleri ylizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde
3,7 ve tarim sektorii yiizde 3,3 artarken, ingaat sektorii yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek
hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. Insaat sektdriinde goriilen bu sert diisiis 2018
yilindan itibaren kendisini gdsteren talep eksikligi, maliyet artis1 ve yiiklenicilerin yasadig
nakit akis sorunlarindan kaynaklanmig goriilmektedir.

Insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip
olurken gayrimenkul sektorii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektor GSYH’nin
ylizde 12,1 oraninda bir biiylikliige ulagsmiglardir. 2020 yilinin ilk ¢eyregi GSYH sonuglari
heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin anlasilmasi agisindan satig
rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi 6ngoriilmektedir.

Insaat ve Gayrimenkul sektorii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilin ilk
iic aylik diliminde de siirdiirmiis gorinmektedir. 2019 yili ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin ayni
donemi incelendiginde toplam konut satiglarinda yiizde 3,4 oraninda artis yaganmistir. S6z
konusu donemde ikinci el satiglarda goriilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan
konutlarin talep gordiigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore
ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yil1 birinci ¢eyregi ile 2020 yil1 birinci ¢eyregi

arasinda yap1 ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gergeklesmistir. Diger yandan
gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken dnemli bir nokta da ipotekli
satiglarda yasanan gelismedir. Ayni donem itibariyla ipotekli konut satiglar1 yiizde 90
diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siire¢ igerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satiglar1 olduk¢a olumlu etkilemis goriinmektedir.

2020 yili ilk ¢eyrek konut satiglari, bir onceki yilin ayni dénemine gore yaklasik
%33’liik bir artis gostererek 341.038 adet seviyesinde kapanmistir. Agustos 2019 itibariyla
konut kredisi faiz oranlarinda baslayan gerilemenin yilin ilk ¢eyreginde devam etmesi konut
satiglarin1 olumlu yonde etkilerken ocak ay1 itibartyla konut fiyatlarinin reel getirisi de 29 ay
aradan sonra tekrar pozitife donmiistiir. Ancak, 11 Mart itibartyla COVID-19 salginina neden
olan viriisiin lilkemizde de goriilmesinin etkisiyle konut talebi ivme kaybetmeye baslamistir.

2020 yili ilk ¢eyreginde dnceki yilin aynt donemine gore ilk el satiglarda %0,4 oraninda
diisiis, ikinci el satislarda ise %57,2 oraninda artis yasanmustir. Ilk satislarin toplam satislar
icerisindeki oran1 geyreklik bazda %31,5’e gerilemis olup bu oran veri setinin agiklanmaya
baslamasindan bu yana en diisiik seviyesi olmustur. Ipotekli satislarda konut kredisi faiz
oranlarindaki gerileme ile birlikte gegen yilin ayn1 donemine gore %238,6 oraninda bir artis
gerceklesirken, diger satiglarda ise gectigimiz yilki seviyesine yakin olarak ¢eyreklik bazda
%3 oraninda gerileme goriilmiistiir.
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Konut kredisi faiz oranlarindaki gerilemeyle birlikte birikmis talebin de etkisiyle talepte
goriilen artis ve yeni stok katiliminin yavaslamasi ilk g¢eyrek itibariyla konut fiyatlarina
olumlu yansimistir. Konut fiyat endeksinde yillik artig, gectigimiz yil subat ayinda %3,56
seviyesinde iken bu yil subat ayinda %13,94 e yiikselmistir.

2019 yilinda Tirkiye’ye gelen yaklasik 44,8 Milyon yabanci turistin yapmis oldugu
harcamalar kisi basi ortalama 642 ABD Dolar1 olarak belirtilmektedir. 2018 yilinin ilk
ceyreginde kisi bast ortalama harcamanin 682 ABD Dolart oldugu goz oOniinde
bulunduruldugunda, son yilda kisi bas1 harcamalarda diisiis yasandigi goriilmektedir.

Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’ndan elde edilen verilere goére 2019 yilinin ilk ¢eyreginde
Tiirkiye’ye gelen toplam yabanci ziyaretgi sayisi yaklasik olarak 5,4 milyon olurken, 2020
yilinin ilk ¢eyregi i¢in bu rakamin 3,5 milyon oldugu gozlemlenebilmektedir.

2020 yilinin ilk ¢eyreginde Tiirkiye’ye gelen 3,5 milyon yabanci turistin %56’s1
Istanbul’a, %9,4’{i Antalya’ya, %2,1’i Ankara’ya gelmistir. Bu ii¢ ili %1,7 ve %0,1°lik paylar
ile Izmir ve Manisa izlemistir. Gelen turist sayilar1 2018 yilinin ilk ¢eyregi ile
karsilastirildiginda yaklagik olarak %35°lik bir azalma gdézlemlenmektedir. Bu diisiisiin, tim
diinyada etkisini gdstermis olan COVID-19 salgin1 sebebiyle duraksayan turizm
faaliyetlerinden kaynaklandigi sdylenebilir.

2019 yil1 doluluk oranlar1 Tiirkiye geneli i¢in %67’yi gecerek 2017 yilindaki yiikselisini
devam ettirirken; Istanbul icin doluluk oram1 %74 olmustur. Ayni dénem igin Tiirkiye
genelinde ortalama gerceklesen oda fiyat1 77,49 Euro iken Istanbul’da 89,67 Euro olmustur.
2020 yilmm ilk ii¢ ayinda ise Tiirkiye genelinde %43,7 olan doluluk oram, Istanbul i¢in
%53,8°dir. Bu donemdeki ortalama gerceklesen oda fiyati ise Tiirkiye genelinde 38,28 Euro,
Istanbul’da ise 76,54 Euro’dur.

13.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi

[zmir, {ilkemizin batisinda, Ege Bolgesi kiyilarimizin da tam ortasinda yer almaktadir.
Kuzeyinde Balikesir, dogusunda Manisa ve giineyinde Aydin illeri bulunmaktadir. ilimizin
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kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 200 km, dogu-bati dogrultusundaki
genisligi ise 180 km’dir. Yiizolglimii, goller harig, 12.012 km2’dir.

[zmir, Tiirkiye'nin bir ili ve en kalabalik iigiincii sehridir. Niifusu 2019 itibariyla
4.367.251 kisidir. Bu niifus; 30 ilge ve bu ilgelere bagli 1.297 mahallede yasamaktadir. il
genelinde niifus yogunlugu 367'dir. Cografi olarak Tiirkiye'nin batisinda bulunur ve ilin
tamami1 Ege Bolgesi'nde yer alir. Yiizol¢limii olarak tilkenin yirmi Gi¢iincii biiyiik ilidir.

Jeopolitik konumu bakimindan Akdeniz-Karadeniz ge¢isi lizerinde yer alan ve
Balkanlara, Avrupa’ya ve Anadolu {izerinden Ortadogu’ya a¢ilma imkanina sahip olan Izmir,
lojistik agisindan ayr1 bir 6neme ve avantaja sahiptir.

Izmir’de faal Alsancak, Dikili, Aliaga, Candarli ve Cesme limanlar1 olmak iizere bes
liman mevcuttur. Bunun yaninda uluslararasi bir havaalaninin varligi, Manisa, Denizli, Aydin,
Mugla, Bursa, Usak, Kiitahya gibi tarimsal iiretim, sanayi ve maden igleme kapasitesi yiiksek
merkezlere yakinlig Izmir’i lojistik sektérii agisindan daha da énemli kilmaktadir.

[zmir, cografi konumu, tarihsel ve kiiltiirel kaynaklarinin gesitliligi, cografi dzellikleri
ve turizme yonelik altyapisiyla genis ve canli bir turizm potansiyeline sahiptir.

Izmir ilinde tipik Akdeniz iklimi egemendir. Yazlari sicak ve kurak kislar1 1lik ve
yagish gecer. Bir yilda hava sicakligi sifirin altinda 10 giinden fazla yasanmaz. Senenin
yaklagik 100 giinii ise 30 derecenin lizerinde yasanir. Kar yagist ve don nadir goriiliir. Senelik
yagis miktar1 700—1.200 mm arasindadir. Yaz aylarinda imbat ismi verilen riizgar serinlik
getirir. Kara ve denizin gece-giindiiz arasindaki 1sinma ve soguma farkindan meydana gelen
bu riizgar yalnizca bu ile 6zgiidiir. Yillik ortalama deniz suyu sicakligr 18,5 °C’dir.

Daglarm denize dik uzanmasi ve ovalarin I¢ Bati Anadolu esigine kadar sokulmasi,
denizel etkilerin i¢ kesimlere kadar yayilmasina olanak vermektedir. Ancak, il biitiiniinde
yiikseklik ve kiyidan uzaklik gibi fiziksel cografya farkliliklari, yagis, sicaklik ve giineslenme
acisindan 6nemli sayilabilecek iklim farkliliklarina da yol agmaktadir

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. Makilik alanlar,
denizden 600 m. yiikseklige kadar ¢ikmaktadir. Daglik kesimlerin biiylik kismi ise
ormanliktir. Ormanlarin kapladig: alan, il arazisinin % 41’idir. Denizden 600 m. yiikseklige
kadar kizilgam, daha yukarilarda karagam ormanlart vardir.

2019 yil itibariyla il niifusu 4.367.251 kisidir. Ilde km?'ye 367 kisi diismektedir. 2019
sonu verilerine gére yogunlugun en fazla oldugu ilge 14.649 kisi ile Konak'tir. Ilde yillik
niifus artis oram1 %1,08 olmustur. Niifus en ¢ok artan ilge: Torbal1 (%3,99) Niifusu en c¢ok
azalan ilge: Kinik (-%3,36) olmustur.

1 Subat 2020 TUIK verilerine gore 30 ilce ve belediye, bu belediyelerde toplam 1.295
mahalle bulunmaktadir.

Izmir ili, 2018 yil1 verisine gdre gayri safi yurt i¢i hasila bakimindan $233,5 milyar ile
iilkenin ticlincii biiyiik ilidir. Kisi basina diisen gelirde ise $54.047 ile dordiincii sirada yer
almaktadir. Brookings Institution ve JP Morgan'm 2014 yili baz alinarak olusturulan
ekonomide yiikselen kentler siralamasinda izmir 300 sehir arasinda Makao'nun ardindan 2.
siraytr ~ aldi. Izmir 2013'teki listede 6. swada yer almaktaydi. Ayni listede
Tiirkiye'den Istanbul 3, Bursa 4 ve Ankara9. sirada yer almistir. Yine bu rapora gore
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Izmir'deki 2014 yilindaki issizlik oran1 % 6.6 olarak gergeklesmistir. 2013 yil1 insani Gelisme
Endeksi verisine gore izmir, elde ettigi 0,770 puanla Ankara'min ardindan ikinci sirada yer
aldi.

Aliaga Limani ve Izmir Limam, sirasiyla Tiirkiye'nin konteyner hacmi bakimindan
altinci ve yedinci, kargo tonaji bakimindan {igiincii ve on ti¢lincii biiyiik limanlaridir.

1zmir, lic biiyiiksehir igerisinde kendine yetecek elektrik enerjisini iiretebilen tek
sehirdir. Ilde 3.992 MW kurulu giice sahip elektrik santrali bulunmaktadir.

Izmir’in kuzeydogusunda kalan ve izmir merkeze 8 km uzaklikta olan Bornova’nin 45
mahallesi vardir. Tlge ¢ok eski bir yerlesim yeri iken 1881 yilinda belediyelik, 1957 yilinda ise
ilce olmustur. Deniz seviyesinden yliksekligi yerlesim alanlarinda 20 ile 200 metre arasinda
degismektedir. Bu yiikseklik daglik bélgelerde 600m’ye kadar ¢ikmakta hatta asmaktadir. lge
merkezinin giineyinde yer alan genis diizliik, Bornova Ovasi seklinde adlandirilmistir.
Bornova Ovast; Bozalan, Hacilarkiri, Karasuluk, Mersinli ve Bayrakli Ovalarinin
birlesmesinden olugmaktadir. Bu ovalar genelde yamaglardan inen sularin getirdigi
aliivyonlarin birikmesiyle olusmustur. Ilgenin yiizdlgiimii 220 km?2’dir.

[zmir'in merkezi Konak'm 8 km kuzeydogusunda, Izmir Korfezinden 3 km dogudadir.
Kuzeyinde Karsiyaka ilgesi ve Manisa ili topraklari, dogusunda Kemalpasa ilcesi, batisinda
Karstyaka, Bayrakli ve Konak, giineyinde Buca ile ¢cevrelenmektedir. Ilgede yer alan ormanlik
alanlar su yoniinden olduk¢a zengindir. Yamaclardan akan sular, yer alt1 sular1 ve yagislarla
beslenen akarsular bulunmaktadir. Manda Cayi, Kavaklidere Cayi, Seytanderesi Cayui,
Bornova Cay1 ve Nif Cayr 6nemli akarsulardandir. Ayrica Yamanlar Dag iizerinde 1kizgdl
yer almaktadir. Tkizgdl, cam ormanlar1 arasinda Bornova’nin énemli dinlenme alanlarindan
birini olusturmaktadir.

llge merkezi, Yamanlar Dag: eteginde kurulmustur. Hizli sanayilesme, koylerden ve
ozellikle dogu bélgelerinden gelen go¢ ilge niifusunun hizli artmasma yol a¢maktadir.
Bunlarmn yaninda, Ege Universitesi’nin ve daha sonra da Yasar Universitesi’nin kurulmast,
asker sayisinin artmasit ve bolgesel kuruluslarin ilgede bulunmasi ilge niifusuna Onemli
katkilarda bulunmaktadir. Tiim bu unsurlarin da etkisiyle 2018 yilinda ilge niifusu 445.232
kisiye ulagsmistir. Bornova, hizla biiyiiyen bir yerlesim alan1 ve bir liniversite ilgesi olmasinin
yanisira gelismis bir sanayi yoresidir. Giiniimiizde sanayi-ticaret-egitim ve lojistik {issii olarak
Izmir’in en gelismis ilgeleri arasinda yer almaktadir.

[lgenin tarima ve sanayiye dayali ticaret hacmi ve kapasitesi oldukca yiiksektir. Tarim
ve hayvanciliktan elde edilen gelir az da olsa bdlge ekonomisine katki saglamaktadir. Ilcede
musir, bugday, arpa, yulaf, bériilce ve fasulye ekimi yapilmaktadir. DSI, Karayollari, Tarim ve
Orman, Gida Kontrol Laboratuvar {zmir Il Midiirliigii gibi kamu kuruluslarinin il merkezleri
Bornova’dadir. izmir'in konutlarinin énemli bir boliimii de bu ilcede yer almaktadir. Ilgede 14
banka, 84 subesi ile hizmet vermektedir. Bornova’da sanayilesme yogundur. Sanayi
sitelerinde ana metal, tasit, plastik, ¢cimento ve toprak mamulleri dallarinda biiyiik, kiigiik
sanayi ve liretim kuruluslar1 bulunmaktadir. Sanayi isyerlerinin iiretimi i¢ ve dis piyasaya
yoneliktir. Dig ticarette 6zellikle gida, otomotiv, dokiim, insaat malzemeleri, mesrubat ve igki
sanayi basta gelmektedir.

Ilgede yer alan baslica sanayi siteleri; MTK Tekstilciler Carsisi, Bornova Ayakkabicilar
Sitesi, Bornova Ziicaciyeciler Sitesi, Bornova Hurdacilar Sitesi, NI-KA-IS Kiiciik Sanayi
Sitesi, Bornova 2. Sanayi Sitesi, Bornova 3. Sanayi Sitesi, Kiigiik Sanayi Sitesi, Bornova 5.
Sanayi Sitesi, Keresteciler Sitesi’dir. Bornova’daki onemli ihtisas carsilari; Fincancilar
Carsis1, Manifatura, Tuhafiye ve Konfeksiyon Toptancilart Toplu Isyeri Sitesi, Ambarlar
Sitesi, Kara Nakliyecileri Sitesi, Keresteciler Sitesi ve Hurdacilar Carsisr’dir. ilcede biiyiik
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aligveris merkezleri olarak Park Bornova, Kogtas, Point Bornova ve Forum Bornova yer
almaktadir.

Ilgede orta 6gretim ilk, orta ve lise seviyesinde 99 devlet okulu ve 88 6zel okul olmak
iizere toplam 187 okul bulunmaktadir. Okul 6ncesi seviyesinde ilk, orta ve lise biinyesinde 59
adet devlet ve 10 adet 6zel okul faaliyet gostermektedir. Bagimsiz anaokulu sayisi ise 50°si
0zel ve 2’si devlet olmak lizere 52 adettir. Ayrica ilgede 3.700 dekar alana sahip olan ve 63
yillik gecmise sahip Ege Universitesi ve 2001 yilinda kurulan Yasar Universitesi
bulunmaktadir. Ege Universitesi Rektorliigii biinyesinde bulunan 14 Fakiilte, 14 Yiiksek Okul
ve 9 Enstitii ile egitim ve dgretime devam etmektedir. Yasar Universitesi, 7 Fakiilte, 2 Yiiksek
Okul, 2 Enstitii ile 7409 o6grenci ve 417 Akademisyen Personelle Egitim Ogretim
yapmaktadir.

llgede saglik hizmetleri, Ege Universitesi Tip Fakiiltesi Hastanesi, Bornova Ilge Saglik
Miidiirliigiine bagl kurumlar ile Bornova Tiirkan Ozilhan Devlet Hastanesi ve buna bagli 1
Semt Poliklinigi, Tepecik Egitim ve Arastirma Hastanesi Ek Hizmet Binas1 ve buna bagh 1
Semt Poliklinigi, Agiz ve Dis Sagligi Merkezine bagli 2 Semt Poliklinigi, Bornova Gé¢men
Saghig Merkezi, Cigekli Koy Saglik Evi, Yaka kdy Saglik Evi ve Ozel Saglik Kuruluslari
tarafindan verilmektedir. Izmir’in diger ilgeleriyle karsilastirildiginda Bornova turizm
acisindan goreceli olarak daha az bir potansiyele sahip olsa da; tarih boyunca ilgede hiikiim
stiren uygarliklardan geriye birgok eser kalmistir.

14 GAYRIMENKULUN YERIi, ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERI
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14.2 GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerleme konusu tasinmaz, Izmir ili, Bornova Ilgesi, Kazimdirik Mahallesi, Mustafa
Kemal Caddesi, No:17A (T.C. Ziraat Bankas1i Bornova Subesi), 152 Sokak No:9 ( Bolge
Binas1) 31, 41, 51, 61, 71 adresinde konumlu Ziraat Bankasi Bornova Subesi ve Bolge
Binasidir. Tasinmazlara ulagim i¢in Bornova Meydanindan Mustafa Kemal Caddesine girilip
giiney bat1 yoniine dogru 285 metre ilerlendiginde sol kol tizerinde yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolge ticari hayatin ve yaya
yogunlugunun oldugu, onemli kamu binalarinin da konumlu oldugu ilgenin merkezi
lokasyonlarindandir. Yakin ¢evresinde Bornova Belediyesi, Bornova Hiikiimet Konagi, Hilal
Necmiye Hiisnii Ataberk Okulu bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlar ilgenin yiiksek ticari potansiyeline sahip Mustafa Kemal
Caddesine cephelidir. Cadde {izerinde ticari faaliyet kollar1 ¢esitli olup bankalarin ve
kurumsal firmalarinda oldugu goriilmiistiir.

14.3 CEVRESEL OZELLIiKLER

Sehir Ici Sehir Dist Kirsal

Konum X

% 100 % 25-% 75 arasi % 25'n altinda

Genel Insaat Seviyesi X

Sabit Sabit Yavas

Gelisme X

Arz az Dengeli Arz fazla

Arz/Talep X

Artiyor Sabit Azaliyor

Miilk degeri X

3 aydan az 3-6 ay arasi 6 aydan fazla

Pazarlama siiresi

X

Genel Kullanim Kiraci agirlikl Mal sahibi agirlikli

Durumu X

Bolgedeki yapilasma %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100

oram (%) X

Binadaki/sitedeki %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100

doluluk oram (%) X

15 DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER

15.1 BOLGENIN GELiSME POTANSIYELI

Degerleme konusu tasinmazin cephe aldigit Mustafa Kemal Caddesi ilgenin merkezi
konumunda olup ana arag¢ ve yaya aks1 konumundadir. Bolgedeki ticari faaliyet kollar1 giinliik
ihtiyaglara yonelik sekillenmis olup, ¢evresinde orta gelir diizeyine sahip ailelerce zemin
katlar1 diikkan ve normal katlar1 konut amagli kullanilan 6-7 katli apartmanlar bulunmaktadir.
Bolgede yapilagma orani iist seviyededir. Tasinmazin bulundugu boélgede herhangi bir alt yap1
problemi bulunmamakta ve belediye imkanlarindan faydalanmaktadir.
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Ilgenin ticari potansiyelinin en yiiksek oldugu bolge olmasma karsin ofis kullanimi
oldukga diistiktiir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede yakin donemde gayrimenkul degerlerinde
onemli bir artisa sebep olacak yatirim projesi ve beklentisi bulunmamaktadir. Bolgede yapilan
arastirma ve incelemeler neticesinde gelecege yonelik gelisim potansiyelinin bulundugu ancak
gelisim hizinin diisiik ve yatay seyirde olacagi 6n goriilmektedir.

15.2 ENiYi VE VERIMLI KULLANIM ANALIiZi

Degerleme konusu taginmazlar ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
arastirmalar1 sonucu, tasinmazin imar planina Resmi Tesis Alani i¢inde konumlu olmasi,
yapilagsmasinin kisitli olmasi nedeni ile mevcut kullaniminin en iyi ve verimli kullanima sahip
olacag diisiiniilmektedir.

15.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler
e Merkezi konumda olmasi
e Altyapi olanaklarinin tam olmasi e Resmi Tesis alaninda konumlu olup
e Ulasim imkénlarinin tam olmasi yapilagsmasinin kisitlt olmasi
e Ticari hareketliligin  yiiksek oldugu
bolgede yer almasi

16 DEGERLEME BiLGIiLERIi VE DEGERLEME YONTEMLERI

16.1 EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMi (PAZAR
YAKLASIMI)

Ofis ve diikkan tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve ger¢ekei
yaklagim piyasa degeri yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal

karsilagtirma yaklagimi agagidaki varsayimlara dayanir.

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

-Bu piyasadaki alict ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukg¢a iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu kabul edilir.

-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢inde satildig1 kabul
edilir.
-Secilen karsilastirilabilir orneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel

ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

-Secilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
giiniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.
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16.2 MALIYET YONTEMI

Maliyet yoOntemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati
tamamlanmamis yatirim donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada
emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde,
var olan bir yapinin giinlimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik 6mriiniin oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢gbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik o6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goériismeler
ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz Oniinde bulundurularak
degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayimnlanan yillara gore bina asmma
paylarin1 gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Bos arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

16.3 GELIR YAKLASIMI YONTEMI

Direkt Kapitalizasyon Yontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve
miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir yatirimci agisindan gelir
tireten miilkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek i¢in
karsilastirilabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oram
uygulanir. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi
varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir.

Indirgenmis Nakit Akist Yontemi: Proje Gelistirme yonteminde herhangi bir projesi

veya ruhsati bulunmayan arsa iizerine mevcut imar durumu gergevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa {izerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

16.4 DIGER TESPIiT VE ANALIZLER

16.4.1 TAKDIR EDIiLEN KiRA DEGERLERI

Degerlemeye konu tasinmazin kat bazinda kira analizi yapilmis olup kira degeri
tespitinde emsal karsilastirma yonteminden faydalanilmistir. Kira degerleme tablosu 20.2
maddesinde sunulmustur.
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16.4.2 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIG YONTEMI iLE YAPILACAK
PROJELERDE EMSAL PAY ORANLARI

Degerleme konusu taginmazlarin arsa deger tespiti yapilirken proje gelistirme caligmasi
hazirlanmig olup proje gelistirme tablosunda hasilat paylasim oranlarindan faydalanilmistir.
Proje gelistirme tablosu ve proje varsayimlari 19.madde de detaylandirilmistir.

16.4.3 UZERINDE PROJE GELISTIiRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE
DEGERLERI

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak ger¢eklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilacak miilkii en yiiksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek
analizinin yapildig1 bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve
piyasalarin kat karsilig1 veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Proje gelistirme
tablosu ve proje varsayimlar1 19.madde de detaylandirilmastir.

16.4.4 BOS ARAZI VE GELISTIRILMI$ PROJE DEGERI ANALiZi KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR
Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu bolgede benzer parsellerdeki eski
binalarin yeniledigi, imar mevzuati goz Oniinde tutularak ticari kullanimina yonelik proje
gelistirme yontemi uygulanmistir. Bu yontem uygulanirken emsal karsilastirma kullanilmistir.
Bunun yani sira olusturulan varsayimsal proje gelistirme tablosu kullanilarak diikkan ve ofis

kullanimlarina yonelik tahmini satis bedelleri lizerinden proje gelistirilerek deger tespitinde
bulunulmustur.

16.4.4.1 EMSAL ARASTIRMASI
Emsal 1:

Starkey Yali Gayrimenkul 05325500363

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni cadde iizerinde, ayn1 bolgede, ticari potansiyeli daha
diisiik konumda, 25 yillik binada, bodrum katta; 200 m? zemin katta; 200 m?, batar katta 100
m? olmak tizere toplam 500 m? alanh diikkan pazarlikli olarak 9.250.000 TL bedelle satiliktir.
Batar kati 1/2 oraninda, bodrum kati 1/4 oraninda zemin kata indirgenmis olup 300 m?

indirgenmis alan tizerinden degerlendirilmistir.
Emsal 2:
Dap Yap1 Gayrimenkul 05326377136

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni cadde iizerinde, yaya hareketliligin daha yogun oldugu
bolgede, 30 yillik binada, bodrum katta; 100 m? zemin katta; 100 m?, batar katta 100 m?
olmak iizere toplam 300 m? alanh diikkan pazarlikli olarak 9.500.000 TL bedelle satiliktir.
Batar kat1 1/2 oraninda, bodrum kati 1/4 oraninda zemin kata indirgenmis olup 175 m?
indirgenmis alan iizerinden degerlendirilmistir.
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Emsal 3:
Dap Yap1 Gayrimenkul 05326377136

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 bolgede, 30 yillik binada, zemin katta 185 m? alanh
diikkan pazarlikli olarak 8.500.000 TL bedelle satilia ¢iktigi, teklif gelmeyince mal sahibinin
satigtan vazgectigi bilgisi alinmistir.

Emsal 4:
Aysal Gayrimenkul 05372445709

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 bolgede, ticari potansiyeli daha diisiik konumda, 25 yillik
binada, zemin katta 150 m?, batar katta 150 m? olmak iizere toplam 300 m? alanl diikkan
pazarlikli olarak 8.000.000 TL bedelle satiliktir. Batar katt 1/2 oraninda zemin kata
indirgenmis olup 225 m? indirgenmis alan {izerinden degerlendirilmistir. Emlak yetkilisinden
taginmazin simdiye kadar en fazla 5.000.000 TL bedel ile teklif geldigini beyan etmistir.

Emsal S:
Saygin Emlak: 0 534 5915781

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 bolgede, ticari potansiyeli daha diisiik konumda, yeni
insa edilmis binada, zemin katta 133 m?, birinci katta 133 m? ikinci katta 133 m? olmak {izere
toplam 399 m? alanh diikkan pazarlikli olarak 8.500.000 TL bedelle satiliktir. Birinci kat1 1/2
oraninda, ikinci kati 1/2 zemin kata indirgenmis olup 266 m? indirgenmis alan {izerinden
degerlendirilmistir. Emlak yetkilisinden taginmazin simdiye kadar en fazla 7.000.000 TL
bedel ile teklif geldigini beyan etmistir.

Emsal 6:

House Domain : 0 5425490428

Degerleme konusu tagsinmaz ile ayni bolgede, 30 yillik binada, zemin katta 115 m? alana sahip
diikkan vasifli tasinmazin aylik 22.000 TL bedel ile i¢inde kiraci oldugu bilgisi alinmstir.
(Atasun)

Emsal 7:
House Domain : 0 5425490428

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, 25 yillik binada, zemin katta 160 m? alana sahip
diikkan vasifli tasinmazin aylik 23.000 TL bedel ile i¢inde kiract oldugu bilgisi alinmistir.
(Gratis)
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Emsal 8:
Starkey Yali Gayrimenkul 05325500363

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni cadde iizerinde, aym1 bdlgede, ticari potansiyeli daha
diisiik konumda, 25 yillik binada, bodrum katta; 200 m? zemin katta; 200 m?, batar katta 100
m? olmak iizere toplam 500 m? alanl diikkkanin aylik 45.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi
alimmustir. Batar kat1 1/2 oraninda, bodrum kat1 1/4 oraninda zemin kata indirgenmis olup 300
m? indirgenmis alan iizerinden degerlendirilmistir. .

Emsal 9:
Yeditepe Insaat Emlak 05336800550

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni1 bolgede, Bornova meydana cepheli, 25 yillik binada
zemin katta, 128 m? alana sahip diikkan vasifli tasinmazin aylik 35.000 TL bedel ile iginde
kiract oldugu bilgisi alinmigtir.

Emsal 10:
Turyap Bayrakli 05372678225

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Bornova Meydan cepheli, 35 yillik binada
sekizinci katta bulunan, 115 m2 alana sahip ofis vasifli taginmazin aylik 1.550 TL bedel ile
kiralik oldugu bilgisi alinmustir.

Emsal 11:
3 Anahtar Gayrimenkul 05336880966

Degerleme konusu taginmaz ile il¢e i¢inde yeni insa edilmis binada 1. katta, 105 m? kullanim
alanina sahip ofis vasifli tasinmazin aylik 4.500 TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (
Tasinmaz Lobi Parlas’ta konumludur.)

Emsal 12:
Prolance Gayrimenkul 02323351470

Degerleme konusu taginmaz ile ilge i¢inde yeni insa edilmis binada 4. katta, 170 m? kullanim
alanina sahip ofis vasifli tasinmazin aylik 5.750 TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (
Tasinmaz Folkart Time konumludur.)

Emsal 13:

Kroki Gayrimenkul 05334452495

Degerleme konusu tasinmaz Bayrakli ilgesinde konumlu olup, yeni insa edilmis binada 6.
katta, 160 m? kullanim alanina sahip ofis vasifli tasinmazin aylik 7.500 TL bedel ile kiralik
oldugu bilgisi alinmistir. ( Tasinmaz Brand Office konumludur.)
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Emsal 14:
Portinn Gayrimenkul 05336818933

Degerleme konusu taginmaz Bayrakli ilgesinde konumlu olup, 5 yillik binada 19. katta, 135
m? kullanim alanina sahip ofis vasifli tasinmazin aylik 6.700 TL bedel ile kiralik oldugu
bilgisi alinmistir. ( Tasinmaz Bayrakli Towerda konumludur.)

** 11, 12, 13 ve 14 nolu emsaller tasinmaza gore yeni vapulasmanin gelistigi ve serefivesi

daha yiiksek bir bolgede konumludur.

Emsal 15:
AR/GE Gayrimekul 05535390798

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Bornova Meydan cepheli, 25 yillik binada
besinci katta bulunan, 60 m? alana sahip ofis vasifli tasinmazin 250.000 TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal 16:
Usak Gayrimekul 05306071376

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, 25 yillik binada besinci katta bulunan, 65 m2
alana sahip ofis vasifli tasginmazin 320.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.

** Tasinmazin _konumlu oldugu bolgede, tasinmazin insa kalitesi ve vasfinda satilik ofis

kullamimli tasinmaz bulunmamaktadir. Ofis emsalleri bolge alami genisletilerek, tasinmazin

niteligine benzer binalardan secilmis olup, asagida sunulmustur;

Emsal 17:
Point Gayrimekul 05323922242

Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu, 2 yillik binada ikinci katta bulunan, 100 m?
alana sahip ofis vasifli tasinmazin 820.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (
Tasinmaz Borncity de konumludur.)

Emsal 18:

Point Gayrimekul 05323922242

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, 4 yillik binada altinci katta bulunan, 75 m?
alana sahip ofis vasifli tasinmazin 525.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (
Tasinmaz Meva Plazada konumludur.)
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Emsal 19:
FCTU 05493679560

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, 3 yillik binada yedinci katta bulunan, 74 m2
alana sahip ofis vasifli tasinmazin 665.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (
Tasinmaz Meva Plazada konumludur.)

** 17 18 ve 19 nolu emsaller tasinmaza gore veni vapilasmanin gelistigi ve serefiyesi daha

yiiksek bir bolgede konumludur.
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17 DEGERLEME KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Degerlemeye konu taginmaz cins tahsisli ana taginmaz niteliginde olup yakin ¢evresinde
yapilan arastirmalarda s6z konusu taginmaza emsal olusturabilecek nitelikte gayrimenkul
bilgisi bulunamamistir. Bu sebeple s6z konusu taginmazin arsa degeri tespiti i¢in proje gilincel
imar durumu yapilasma kosullar1 baz alinarak gelir yaklasimi yontemi kullanilarak proje
gelistirme tablosu hazirlanmistir.

Gelir yaklasimi yontemi ile taginmazin arsa degeri tespit edilmis tasinmazin nihai
degerine maliyet analiz yontemi kullanilarak ulagilmistir.

18 EKSPERIN KANAATI

Degerleme konusu taginmazlarin konumu, mevcut imar durumu, yakin ¢evresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina  sundugu olanaklar gibi  Ozellikleri g6z Oniinde
bulunduruldugunda satis siiresinin  “Orta-uzun”, gorlisiiniin ~ “Satilabilir”  olacagi
disiiniilmektedir.

19 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE iZLENEN YONTEMIN ACIKLANMASI

Degerlemeye konu parsellerin bulundugu bolgede bos arsa emsali bulunmadigr igin
emsal karsilastirma yontemi dogrudan kullanilmamis ancak proje gelistirme calismasi
tespitinde emsal karsilagtirma analizleri yapilarak bu tablolara veri tabani olusturulmasi
saglanmistir.

Degerlemeye konu taginmaz imar planinda resmi kurum alaninda kalmakta olup iizerine
belediye izni ile ticari bina ingaatina izin verilmis yap1 ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi
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diizenlenmistir. Bu sebeple tasinmazin degeri ticari gayrimenkuller baz alinarak
degerlendirilmistir.

Diikkan | Satis Birim Konum Reklam Kab. ve Ticari [Kullanim Alani | Yapi Omrii Duzeltilmis Satig | Kapitalizasyon | ToplamKira | Birim Kira | Duzeltilmis Kira

Satig Degeri Pazarlik Payi

Alani Degeri Serefiyesi Ak. Serefiyesi Serefiyesi | Serefiyesi Birim Degeri Orani Degeri Degeri Birim Degeri

300(30.833,33%| 9.250.000,00% 0% 0% 5% -10% 10% 28.998,75% 0,05 38.541,67% 128,47%

120,83 %|

175|54.285,714%| 9.500.000,00% 0% 25% 15% -15% 25% 29.848,66 & 0,05 39.583,33% 226,19%

124,37%

185|45.945,95 4| 8.500.000,00% 0% 15% 15% -10% 20% 29.212,43% 0,05 35.416,67 & 191,44%

121,724

225(35.555,56%| 8.000.000,00% 0% 0% 5% -10% 15% 31.582,22% 0,05] 33.333,33% 148,15%

131,59 %]

266(31.954,894| 8.500.000,00% -15% 0% 5% 0% 10% 31.419,64% 0,05, 35.416,674| 133,15%

Degerlemeye konu tasinmazlarin yakin c¢evresinde yapilan incelemeler ve
arastirmalarda elde edilen satilik diikkan emsalleri bulunduklar1 konum, yas, reklam ve ticari
aktivite kabiliyetleri ve kullanim alanlar1 dikkate alinarak degerlendirilmis degerlemeye konu
tasinmazin 6zellikleri géz Oniinde bulundurularak indirgeme yapilmistir. Yapilan indirgeme
calismast sonucunda degerlemeye konu tasinmazin zemin kat m? satis birim degerinin
yaklagik 30.215. TL/m?, kira m? birim degerinin ise 125,88 TL.m?*ay olabilecegi
hesaplanmustir.

Diikkan | Birim Kira [ Toplam Kira Konum Reklam Kab. ve Ticari |Kullanim Alani | Yapi Omrii Diizeltilmis Kira | Kapitilizasyon Satig Birim Diizeltilmis

Pazarlik Payi Satis Degeri

Alani Degeri Degeri Serefiyesi Ak. Serefiyesi Serefiyesi | Serefiyesi Birim Degeri Orani Degeri Birim Degeri

130,924

115 191,00% 22.000,00%& 25% 10% 15% -15% 0% 126,02% 0,05 5.280.000,004%| 45.913,04 &

30.294,00

160[ 143,75% 23.000,00& 25% 5% 0% -10% 0% 112,66 % 0,05/ 5.520.000,00 4| 34.500,00 &

27.039,38

300[ 150,00% 45.000,00% 0% -10% 5% -10% 20% 137,94% 0,05 10.800.000,00+| 36.000,00 £

33.105,60

Sira

128  273,00% 35.000,00%& 25% 20% 10% -15% 25% 127,15% 0,05 8.400.000,00%| 65.625,00 &

Degerlemeye konu taginmazlarin yakin ¢evresinde yapilan inceleme ve arastirmalarda
benzer serefiyeye sahip oldugu kanaatine varilmis taginmazlarin kira birim degerlerine
ulasilmis bu kapsamda yapilan serefiye ¢aligmasi sonucunda konu tasinmazin diikkan olarak
kullanilabilecek kismi1 i¢in kira m? birim degerinin 125,94 TL.m?ay olabilecegi

hesaplanmistir. Bolgede yapilan goriismelerde ve aragtirmalarda kira gelirinin amortisman
siiresinin 15-16 y1l araliginda olabilecegi tespit edilmistir. Bu kapsamda kira geliri lizerinden
hesaplanan tasinmaz degerleri kiyaslamasi sonunda degerlemeye konu taginmazin diikkan
olarak kullanilabilecek kismi i¢in m? satis birim degerinin zemin katta 30.250 TL/m?
olabilecegi hesaplanmustir.

Her iki yontem ile hesaplanan kira m? birim degeri ve satis m? birim degeri birbiri ile
kiyaslanarak aradaki farkin yaklagik %10 oldugu tespit edilmistir. Emsal taginmazlarin
ozellikleri ile degerlemeye konu tasinmazin oOzellikleri degerlendirildigin bu tip farkin
olugsmasinin olagan oldugu kabul edilmistir. Bu sebeple her iki yontem ile bulunan degerlerin
aritmetik ortalamasi alinarak sonuca ulasilmistir. Degerlemeye konu tasinmazin diikkan
olarak kullanilabilecek kismi i¢cin m? satig birim degerinin zemin katta, satis m? birim
degerinin 30.235 TL/m? olabilecegi, kira degerinin ise 125 TL/m? kanaatine varilmistir.

Pazarlik Payi Satig Degeri

Degeri Degeri Serefiyesi Serefiyesi Serefiyesi |Serefiyesi

30.564,84

Birim Kira [ Toplam Kira | Kullanim Alani Bakim Durumu Yapi Omrii Konum Duzeltilmis Kira | Kapitilizasyon Satis Birim Duzeltilmis
Birim Degeri Orani Degeri Birim Degeri

Emsal 10 13,48% 1.550,00%& 15% -15% -20% -25% 10% 17,79% 0,045/ 415.000,00%| 3.608,70%&

4.762,13

Emsal 11 42,86% 4.500,00% 15% 20% 10% 20% 15% 17,84% 0,045 1.200.000,00%| 11.428,57 &

4.756,11

Emsal 12 33,82% 5.750,00& 10% 15% 10% 10% 10% 18,86% 0,045| 1.535.000,00%| 9.029,41%

5.035,57

Emsal 13 46,88% 7.500,00& 10% 15% 20% 15% 20% 19,51% 0,045| 2.000.000,00%| 12.500,00 &

5.202,00

Emsal 14 55,56 & 7.500,00 & 15% 20%, 25% 15%, 20% 19,274 0,045 2.000.000,00%] 14.814,81 &

Yakin ¢evresinde yapilan incelemeler ve arastirmalarda elde edilen satilik Ofis emsalleri
bulunduklar1 konum, yas, bakim durumu dikkate alinarak degerlendirilmis degerlemeye konu
tasinmazin ozellikleri g6z oniinde bulundurularak indirgeme yapilmistir. Yapilan indirgeme
calismast sonucuna degerlemeye konu tasinmazin ofis olarak kullanilan kisminin m? satig
birim degerinin 4.980 TL/m? kira m? birim degerinin ise 18,65 TL.m?%ay olabilecegi
hesaplanmustir.

5.137,78
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Satis Birim . .| Kullanim Alani Bakim Durumu Yapi Omrii Konum Diizeltilmis Satig| Kapitilizasyon | Toplam Kira Birim Kira | Dizeltilmis Kira
Sira - Satig Degeri N o . .| Pazarlik Payr L . P L L I
Degeri Serefiyesi Serefiyesi Serefiyesi |Serefiyesi Birim Degeri Orant Degeri Degeri Birim Degeri

Emsal 15 4.166,674|  250.000,00% 20% -! -25% 10% 3.937,50% 0,045/ 937,50% 15,634 14,77 &|
Emsal 16 4.923,08%|  320.000,00% 20% -! -25% 10% 4.652,31% 0,045/ 1.200,00% 18,46% 17,454
Emsal 17 8.100,004|  810.000,00% 15% 10% 10% 5.019,17 % 0,045 3.037,50% 30,38% 18,82 4|
Emsal 18 7.000,00%(  525.000,00% 20% 10%! - 10% 4.694,76 % 0,045 1.968,75% 26,25% 17,614
Emsal 19 8.986,494|  665.000,00% 20% 10%; 10% 4.716,83 % 0,045/ 2.493,75% 33,70% 17,69 £

Degerlemeye konu tasinmazlarin yakin ¢evresinde yapilan inceleme ve arastirmalarda
benzer serefiyeye sahip oldugu kanaatine varilmis taginmazlarin kira birim degerlerine
ulasilmis bu kapsamda yapilan serefiye ¢aligmasi sonucunda konu tasinmazin ofis olarak
kullanilan kisminin m? satis birim degerinin 4.605 TL/m?, kira m? birim degerinin ise 17,27
TL.m?*/ay olabilecegi hesaplanmistir.

Her iki yontem ile hesaplanan kira m? birim degeri ve satis m? birim degeri birbiri ile
kiyaslanarak aradaki farkin yaklasik %10 oldugu tespit edilmistir. Emsal tasinmazlarin
ozellikleri ile degerlemeye konu tasinmazin ozellikleri degerlendirildigin bu tip farkin
olugsmasinin olagan oldugu kabul edilmistir. Bu sebeple her iki yontem ile bulunan degerlerin
aritmetik ortalamasi alinarak sonuca ulasilmistir.

PROJE GELISTIRME YONTEMi

Briit Alan (m2)

Briit Arsa Alani (m2) 421,17 m2

Net Arsa Alani (m2) 421,17 m2

Imar planina gére Arsanin Lejanti Resmi Tesis

insaat Emsali ( KAKS ) -

Insa Edilebilecek Emsal Alan 2.388,50 m?

insa Edilebilecek Emsal Harici Bodrum Kat Alani 577,50 m2

Ortak alan (KAKS x %) 480,00 m2]

Ortak alanlar dahil toplam kapali alan 3.446,00 m2

Satilmis Bagimsiz Boliimlerin toplam alani 0,00 m2

Proje Baglangig Yili ( ay.giin.yil) (satis yada maliyet) 21.12.2020

Proje /Pazarlama Siiresi (Yil) 2vil

Briit Alan (m2) Birim Maliyet (TL/m?2) Maliyet
Toplam Satilabilir alan maliyeti 2.388,50 m2 1.850 TL 4.418.725 TL

Ortak alan maliyeti 1.057,50 m2 1.100 TL 1.163.250 TL|
Blok bazinda agik alan maliyeti 0,00 m? 0TL 0TL

Cevre Diizeni Maliyeti 0,00 m2 0TL 0TL

Yillik ort. ingaat artis orani 6.948.861 TL
15% T

Proje satis geliri***Emsalllerden bugiinkii satis birim degeri olarak tespit ve takdir edilir***

Briit Alan (m2) 12 Aylik Deger Artis1 |  Birim Fiyat (TL/m2) |BY 9Un Tagi‘;“" satilrsa
Diikkan 682,50 m2 17.335 TL/m?2 11.831.138 TL|
Konut 0,00 m2 15% 0 TL/m? 0 TL
Ofis 1.706,00 m? 4.795 TL/m? 8.180.270 TL|

PROJENIN TAMAMININ SATISI SONUCU ELDE EDiLEN TOPLAM PROJE GELiR 24.393.906 TL

Yatirimci Karina Gore Arsa Degeri

Yapi Maliyeti bu giin 5.581.975 TL
Yatirimci Kar, Serefiye Orani 7%
Yatinimci Kari (BU GUN) 1.482.845 TL
Yillik indirgeme orani 15,00%
Aylik indirgeme orani 1,250%
insaatin Kac Ay icinde tamamlanabilecegi 24,0 Ay
insaatin 24 Ay icinde tamamlanabilecegi kabul
edildiginde Yatirimciya kalan Net bugtinkii deger

12.946.587 TL

Arsa m? birim fiyatinin Net Bugiinkii Degeri 30.740 TL

Yuvarlatiimis BU GUN arsa degeri 12.946.587 TL
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21.12.2020

21.12.2021

21.12.2022

MALIYET YUZDES]

0,00%

45,00%)

55,00%

GELECEK YIL MALIYET BEDELI

0,00 TL

2.888.672,06 TL

4.060.189,07 TL

GELECEK YIL YUKLENICI YAPI KARI

0,00 TL

0,00 TL

0,00 TL

MALIYET

BU GUN YUKLENICi KARSIZ MALIYET

0,00 TL]|

2.511.888,75 TL

3.070.086,25 TL|

BU GUNKU TOPLAM MALIYET BEDELI

0,00 TL

2.511.888,75 TL,

3.070.086,25 TL|

TOPLAM GELECEK YIL MALIYET BEDELI

6.948.861,13 TL

TOPLAM BU GUNKU MALIYET BEDELI

5.581.975,00 TL

GELIR YUZDESi

0,00%

60,00%

40,00%)

GELECEK YIL PROJE GELiR1

0,00 TL

13.807.871,18 TL

10.586.034,57 TL|

BU GUNKU PROJE GELIRI

0,00 TL

12.006.844,50 TL

8.004.563,00 TL|

TOPLAM GELECEK YIL PROJE GELIRi|

24.393.905,74 TL

TOPLAM BU GUNKU PROJE GELIRI

20.011.407,50 TL

Proje Gelistirme Tablosu Varsayimlari

e Parsel lizerinde toplam 3.446 m? insaat yapilabilecegi ve bu alanin toplam 2868,50 m%sinin
satilabilir alan olacagl kanaatine varilmistir. Toplam satilabilir alan i¢cinde bodrum, zemin ve
1.katta katta toplamda 797,5 m? alanh diikkan, Ust katlarda toplamda 2.071 m? alanli ofis

kullanimi olacagi varsayillmistir.

insaatin 24 ay sonunda tamamlanacagi 2020 yil icinde yasal prosediirlerin tamamlanacagi
2021 yili iginde %45’lik kisminin, 2022 yili iginde %55’lik kisminin tamamlanacagi kabul
edilmistir. Yapi sinifi 4/B kabul edilmistir.

2021 yili iginde projenin %60’lik kisminin, 2022 yili igcinde projenin %40’lik kisminin satilacagi

kabul edilmistir.

e Proje siresi 24 ay olarak hesaplanmis yillik indirgeme orani %15 olarak kabul edilmistir.

20 DEGERLEME VE SONUC

20.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Bu rapor Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S’ nin talebi iizerine izmir ili, Bornova
ilcesi, Kazimdirik Mahallesi, 399 ada 131 parsel iizerinde yer alan “DOKUZ KATLI
KARGIR T.C. ZIRAAT BANKASI HIZMET BINASI VE LOJMANLARI” niteligindeki ana
gayrimenkuliin piyasa satis ve kira degerinin tespiti amacuiyla;

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 g fikrasinda
yer alan “Portfdyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son ii¢ ay1 i¢erisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yilsonu degerlerinin tespiti” hiikmiine
binaen,

Sermaye Piyasast Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig
ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” gercevesinde

Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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20.2 NiHAI DEGER TAKDIiRi

Yukarida yapilan proje gelistirme tablosu sonucunda arsa birim m? fiyatlar1 belirlenmis
ve s0z konusu tasinmazin arsa birim m? degerinin 30.740,00 TL/m? olabilecegi kanaatine
varilmigtir. Parsel iizerindeki yapinin 4/B yap1 sinifinda oldugu tespit edilmis, yast ve
kullanim durumu goézetilerek %5 yipranma diisiilerek yap1 maliyetine ulagilmistir.

399 ADA 131 PARSEL

MALIYET YONTEMIi NiHAi DURUM DEGERI
YAPI M?2 BiRIiM FiYATI| YIPRANMA
ALY GRUBU (TL) PAYI
421,17 - 30740 - 12.946.765,30
3.447,00 4/B 1850 5% 6.058.102,50
TOPLAM 19.004.868,30
YAKLASIK TOPLAM 19.005.000,00

DEGER (TL)

Sonug olarak konu tasinmazlarin 17.12.2020 tarihi itibariyle;

Rakamla; 19.005.000-TL ve Yaziyla; (Ondokuzmilyonbesbin Tiirk lirast)

KDV dahil satis degeri: 19.005.000-TL + KDV(%18) 3.420.900-TL = 22.425.900-TL
dir.
Usd kurundan satis degeri; 2.443.870,07 USD

Yukarida emsal karsilastirm tablosu sonucunda zemin kat diikkan m? kira birim
degerinin 130 TL/m?.ay olabilecegi kanaatine varilmistir. 1. katinin zemin kat birim degerinin
1/3’1, 1.bodrum kat birim degerinin zemin kat birim degrinin 1/10’u, 2. Bodrum kat birim
degerinin zemin kat birim degerinin 1/15°i olabilecegi kanaatine varilmgtir. Ust kat ofisler
i¢cin ortalama m? birim degerinin 18,00 TL/m?*ay olabilecegi hesaplanmistir.

KiRA DEGERI

ORTAK ALAN 2.BODRUM £8,33| £3.200,00
ORTAK ALAN/HIZMET BiNASI 1. BODRUM £12,50| £4.840,00
HiZMET BINASI ZEMIN £125,00| £28.625,00
HiZMET BiNASI 1.KAT £31,25| £8.125,00
OFis 2.KAT £18,00| #£5.975,00

OFis 3.KAT £18,00| £5.975,00

OFis 4.KAT £18,00| #£5.975,00

OFis 5.KAT £18,00 %5.975,00

OFis 6. KAT £18,00 £5.830,00
OFis 7.KAT £18,00| 5.830,00
ORTAK ALAN CATI KATI £9,00 £855,00
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Kira Deger Rakamla; 81.205,00-TL ve Yaziyla; (Seksenbirbinikiyiizbes Tiirk lirasi)
KDV dahil kira degeri: 81.205-TL + KDV(%18) 14.616,90-TL = 95.821,90-TLdir.

Usd kurundan kira degeri; 10.442,22- USD

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deger takdiri,raporun ig¢eriginden ayr1 tutulamaz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD : 7,7766

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Degerleme Firmasi

(Raporu Hazirlayan) (Raporu Kontrol Eden) (Raporu Onaylayan)

Umit KARA Ahmet C. Efe TULAZOGLU Serdar Kadir ASLAN

Lisans No: 409876 Lisans No:403849 Lisans No: 402750






