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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
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3.10
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4708 sayil1 Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim
yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve
degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye
iliskin detayli bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen
mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iligskin agiklama
Gayrimenkule iligskin yapilmig bir s6zlesme olup olmadigina
iligkin agiklama
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5.3.

5.4.

Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile
I1gili Genel Goriis

Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar1  Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasas1i Mevzuat1 Cergevesinde, Bir Engel Olup-
Olmadig Ile ilgili Gériig

BOLUM 6: SONUC

6.1.
6.2.

6.3

6.4

BOLUM 7: EKLER

BOLUM 1

Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Pesin satig fiyat1 esas alinarak, Tiirk Lirasi lizerinden nihai deger
takdirinin yapilmasi,

Degerlemenin katma deger vergisi hari¢ yapilmasi ve ilgili katma
deger vergisi tutarinin da eklenerek toplam degere ulasilmasi,
Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi
itibariyle bitirilmis olmasi1 varsayimi ile Tiirk Lirasi tizerinden ve
ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmig kisminin arsa degeri
dahil Tiirk Liras1 tizerinden degerinin takdir edilmesi
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RAPOR BILGILERI
1.1 Rapor Tarihi : 15.11.2023
1.2  Rapor Numarasi : 2023.ZGYO0.6

1.3  Raporun Tiirii / Bashk - Anlatim Ozellikli Rapor

1.4 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmam Adi ve Soyadi
Hiiseyin Dogus DEDEOGLU (SPK Lisans No: 406990)

1.5  Sorumlu Degerleme Uzmam Adi ve Soyadi
Cetin BEGIC (Spk Lisans No: 400479)

1.6 Degerleme Tarihi
Degerleme raporu hazirlanmak iizere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve
kuruluslarda 14.11.2023 tarihinde incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak Sozlesmesi Tarihi / Nosu
11.10.2023 / 2023.ZGY 0.6

1.8 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlamp hazirlanmadigina iliskin
aciklama

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

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢cin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Tasinmaz 6zelinde sirketimiz tarafindan daha 6nce 28.12.2021 tarihinde 2021.ZGY0.8
numarali degerleme raporu ve 27.12.2022 tarihinde 2022.ZGYO.2 numarali degerleme raporu
hazirlanmistir. Bagka herhangi bir rapor mevcut degildir.
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BOLUM 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BILGIiLERI,
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayil1 Ticaret Sicil Gazetesi’nde yayimlanan sirket ana
s0zlesmesine gore; tasinmaz ve buna bagli her tiir taginir mallarin yerinde incelemelerini
gerceklestirmek, bunlara bagli ekspertiz raporlarimi diizenlemek ve her tiirli degerleme
konusunda tiim 6zel ve kamu kuruluslarina danismanlik hizmeti vermek amaci ile 300.000,00
TL sermaye ile kurulmugstur. Sirketimiz giincel sermayesi 1.000.000 TL dir

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

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

2.2. Miisteri Unvam, Adresi ve Bilgileri

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI,
Finanskent Mahallesi Finans Caddesi A Blok No:44/A Umraniye/ISTANBUL

Ticaret Sicil Bilgileri

UNVAN: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi
TESCIL TARIHI: 01.11.2016

ILAN: Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi: 04.11.2016-9191

SICIL NUMARASI

54300-5

MERSIS NUMARASI

0998083652500016

Ortaklik Yapisi Tutari Oram
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. 714.219.129 15,22%
T.C. Ziraat Bankas1 A.S. 3.090.371.040 65,84%
Fiili Dolasimdaki Pay 889.029.831 18,94%
Toplam 4.693.620.000 100,00%
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Simirlamalar

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

2.4. Isin Kapsam

399 m2 alana sahip 12576 ada 3 parsel iizerinde bulunan ZEMIN KATA HAVIi ALTI KATLI
KARGIR ZIRAAT BANKASI BINASI Vasifli Gayrimenkuliin Giiniimiiz Ekonomik
Kosullarinda mevcut haliyle Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi (I11-
48.1) Madde-34/1 g fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son
ic ay1 icerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yi1l sonu
degerlerinin tespiti” hitkkmiine binaen yil sonuna esas cari pazar degerinin tespitine yonelik
hazirlanan degerleme raporudur.
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BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

Antalya, Tiirkiye'nin bir ili ve en kalabalik besinci sehridir. 2022 sonu itibariyla il niifusu
2.688.004 dir. Tirkiye'de "turizmin bagkenti" olarak goriilmektedir. Sehrin yiiz 6l¢timii
20.177 km? dir.En kalabalik ilgesi 2020 yili itibartyla 574.183 kisiyle Kepez ilgesidir. Niifus
yogunlugunun en fazla oldugu ilge ise km? basina 5429 kisi ile Muratpasa'dir. 19 ilge ve
belediye, bu belediyelerde toplam 914 mahalle bulunmaktadir.

Tamami Akdeniz Bolgesi'nin batisinda yer alir ve Antalya Korfezi'yle Bat1 Toroslarin arasinda
kurulmustur. Yiiz 6l¢limii bakimindan Tiirkiye'nin besinci biiyiik ilidir. Glineyinde Akdeniz,
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batisinda Mugla, kuzeyinde Burdur ve Isparta, kuzeydogusunda Konya, dogusunda ise
Karaman ve Mersin illeri vardir.

Antalya sehri, 1980 yilindan sonra uygun iklim kosullar1 ve turizm etkinlikleri nedeniyle hizla
gelismis ve buna paralel olarak ilde giiniimiizde Tiirkiye'nin en kalabalik besinci ili olmustur.
Antalya'da ekonomik hayat biiyiik oranda ticaret, tarim ve turizme dayalidir. Antalya ilinin
kapsadig1 bolge tarih Oncesinden giiniimiize dek pek c¢ok medeniyeti barindirmistir ve
Tiirkiye'de en ¢ok antik kent bulunan ildir.

Sirasiyla Likyalilar, Lidyalilar, Pamfilyalilar, Bergamalilar, Romalilar, Bizanslilar, Selguklular
Osmanlilar ve son olarak da Tiirkiye Cumhuriyeti hakimiyetinde bulunan Antalya bu
medeniyetlerin hi¢birine baskentlik yapmamustir.

[lin tamami Akdeniz Bélgesi'nin Antalya Boliimii'nde yer alir ve Akdeniz ikliminin etki
sahasindadir. Yerlesim yerleri haricindeki il topraklarinin biiyiik kismi tahil tarlalariyla
kapl platolardan olusur.

Tiirk Silahli Kuvvetleri Kara Kuvvetleri Komutanligina bagli 3. Piyade Egitim Tugayi
Komutanligi ve Hava Kuvvetleri Komutanligina bagli Hava Meydan Komutanligi Antalya'da
bulunmaktadir.

Antalya 2015 yil1 G20 Zirvesi'nin ve Expo 2016'nin ev sahibidir.

Antalya ili Tiirkiye’nin gilineybatisinda 29° 20°-32°35” dogu boylamlar ile 36° 07°-37° 29’
kuzey enlemleri arasindadir. Glineyinde Akdeniz ve kuzeyinde denize paralel uzanan Toroslar
ile ¢evrili olup, dogusunda Mersin, Konya ve Karaman, kuzeyinde Isparta ve Burdur, batisinda
Mugla illeri ile komsudur. Ilin yiiz 6l¢iimii 20.177 km2 kadardir. Bu Tiirkiye yiiz 6l¢iimiiniin
% 2.6’s1 kadarima karsilik gelir. Akdeniz Bolgesi’nin batisinda bulunan Antalya ili, bolge yiiz
dl¢iimiiniin ise % 17.6’sin1 olusturur. il arazisinin ortalama olarak %77.8'i daglk, %10.2'si ova,
%12'si ise engebeli bir yapiya sahiptir. Il alaninin 3/4"inii kaplayan Toroslarin bir¢ok tepesi
2500-3000 metreyi asar. Batidaki Teke yoresinde genis platolar ve havzalar yer alir.
Cogunlukla kiregtaslarindan olusmus bu daglar ve platolar alaninda, kiregtaglarinin erimesiyle
olusmus magaralar, diidenler, su ¢ikaranlar, dolinler, uvalalar ve daha genis cukurluklar
olan polyeler gibi biiyiiklii, kii¢iiklii karst sekilleri ¢ok yaygindir. ilin topografik yonden
gosterdigi degiskenlik gerek iklim, gerek tarimsal gerekse demografi ve yerlesme yoniinden
farkli ortamlar yaratmaktadir. Ayr 6zellik gosteren bu alanlar sahil ve yayla bolgesi olarak
tanimlanir.

Antalya ili iklimi genel olarak Akdeniz iklimine girmektedir. Yazlar1 sicak ve kurak, kislar1 1lik
ve yagish olarak ifade edilen iklim tipi diger bir deyisle “Mutedil Deniz ve Sicak Deniz Iklim
Sinifi”na girer, daha i¢ kesimlerde ise “Soguk Yari-Kara Iklim” tipi goriilmektedir. Yazin
ortalama sicaklik 28-36 °© derece arasindadir. Ogle saatlerinde termometrenin 40 °
derecenin lizerine kadar c¢iktig1 goriilir. Ocak ayinda ise sicaklik ortalama 10-20 °
derece arasinda degisir. Kiy1 kesiminde kar ¢ok ender goriiliir, don ise ender olmakla beraber,
kiyilarda her kis goriilmez. Yagis olmadigi giinler hava acik ve giineslidir. Ilde yillik
ortalama nispi nem %64 civarindadir.

Antalya’nin kiy1 bolgesinde yazlar hem uzun hem de sicaktir. Kislar bile 1liga yakin serinlikte
gecer. Yazin neredeyse hi¢ goriilmeyen yagmur, en ¢ok kis aylari ile daha seyrek olarak ilk ve
sonbahar aylarinda saganak halinde yagar. Y1ilin ancak 40-50 giinii kapal1 ve yagishdir. Antalya,
yilda ortalama 300 giinesli giinii, 18.7 derece yillik sicaklik ortalamasi ile yilin 12 ay1 turizm
hareketlerine acik, ender bolgelerden birisidir. Yilin dokuz ay1 denize girilebilir.
FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 03122129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

9


https://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Antalya_B%C3%B6l%C3%BCm%C3%BC
https://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz_iklimi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tah%C4%B1l
https://tr.wikipedia.org/wiki/Plato
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrk_Silahl%C4%B1_Kuvvetleri
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrk_Kara_Kuvvetleri
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrk_Hava_Kuvvetleri
https://tr.wikipedia.org/wiki/2015_G20_Antalya_zirvesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Expo_2016
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0l
https://tr.wikipedia.org/wiki/Teke_y%C3%B6resi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Plato
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ma%C4%9Fara
https://tr.wikipedia.org/wiki/Dolin
https://tr.wikipedia.org/wiki/Uvala
https://tr.wikipedia.org/wiki/Polye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Topo%C4%9Frafya
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0klim
https://tr.wikipedia.org/wiki/Demografi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Akdeniz_iklimi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Santigrat
https://tr.wikipedia.org/wiki/Santigrat
https://tr.wikipedia.org/wiki/Santigrat
https://tr.wikipedia.org/wiki/Santigrat
https://tr.wikipedia.org/wiki/Santigrat
https://tr.wikipedia.org/wiki/Nispi_nem

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

Antalya'da 6lciilmiis giinliik en yiiksek yagis miktar1: 232.8 kg/m?; giinliik en hizli riizgar:
155.5 km/sa ve en yiiksek kar kalinligi 5.0 cm'dir.

Antalya ili, Antalya giineyinin sehrinin turizm alani ilan edilmesinden sonra hizla
kalabaliklasmistir. Ozel ve kamu sektdrii yatirimlar1 kent merkezi ve gevresinde yogunlasmis,
bunun sonucu ortaya c¢ikan ¢alisma olanaklar1 biiyilkk bir niifus akimina yol
agmustir. Turizm olanaklarinin gesitliligi buna gore tesislesmenin gelismisligi, her mevsim
tarima uygun topraklari, ulagim sistemlerinin kullaniglilig1, denize kiyist olmasi gibi nedenlerin
gocii tesvik ediyor olmasi muhtemeldir. 1927 sayiminda niifusu 206.270 olan il niifusu zamanla
dogum orani ve gdoglerle katlanarak artmis ve bugiin 2 milyonu gegmistir. Goge ragmen,
2008'de Antalya'da issizlik orani (%10,7) Tiirkiye genel issizlik oraninin (%11,9) altindaydi.
[se katthm bazinda da (%57) TUIK tarafindan belirlenen 26 bolge icinde 2.
konumundaydi. Istihdam edilenlerin %45'i hizmetler, %5'i sanayi, %50'si tarimda calisir (bu
oranlar Tirkiye i¢in sirastyla %49, %27 ve %24'tiir).

2013'ten 6nce niifusun 1.000.081'1 merkez il sinirlar1 iginde 919.648'1 ilge sinirlar i¢cindeydi.
Bu durumda il niifusunun %>52'si il ve ilge merkezlerinde, %48'i ise kdy ve beldelerde
yasamaktaydi.

Antalya 2016 yili itibartyla niifus bakimindan 81 il arasinda 5. siradadir. 2.328.555 kisilik
Antalya niifusu bir 6nceki yila gore 40.099 kisi artmis ve Tiirkiye niifusunda Antalya pay1
2,64'ten 2,92'ye yiikselmistir.

Antalya il niifusu Tirkiye geneline gore daha yiiksek bir egitim diizeyine sahiptir. 2008
verilerine gore, 15 yas listli okuma yazma orani toplam il niifusunun %97'sini (erkeklerde %91,
kadinlarda %86's1n1) olusturur, bu oran Tiirkiye i¢in %83'tlir (erkeklerde %88, kadinlarda %79).

Bu farklilik o6zellikle niifusun {niversite egitimli kesiminde belirginlesir {liniversite ve
yiiksekokul mezunlarinin toplam niifusa orani Antalya'da %7 dolaylarindadir Tiirkiye
genelinde ise %5,4'tiir.

Antalya'da 1970'li yillara kadar belirli bir seviyede kalmis olan ticaret sektoriinde bu tarihten
sonra ¢esitli hareketlenmeler olmustur. 1980'lerde gelisen turizm hareketi ile birlikte de
konaklama ve dinlenme tesisleriyle degisik tiirde lilks magazalar agilmistir. Teknolojinin de
kullaniminm1 yayginlasmasiyla tarim ve sanayide tlretimi artirmis, ticari piyasa oldukca
hareketlenmistir.

Antalya'da ticaretteki en etkili kurulus Antalya Ticaret ve Sanayi Odasi'dir (ATSO). Uye sayis1
10.000'1 gegen ATSO kadar 6nemli olan diger kuruluslar: Antalya Ticaret Borsas1 ve Antalya
Thracatgilar Birligi'dir.

Antalya'daki ticaret sektorii, toplam gelirlerin %34'inii olusturan 6nemli bir agirliga sahiptir.
Antalya'da ihracatin  %67'si  ve ithalatin %601 Avrupa Birligi iiye {ilkeleri ile
gerceklesmektedir.

Antalya Serbest Ticaret Bolgesi, Tiirkiye'de serbest ticaret bolgesine olanak veren yasanin
1985 yilinda ¢ikmasindan bu yana Tiirkiye'de 21 serbest ticaret bolgesinden ikincisidir ve 14
Kasim 1987 tarihinde faaliyetlerine basladi. Su an 607.130 m?lik bir alanda etkinlik gosteren
Antalya Serbest Ticaret Bolgesi, Antalya'nin Konyaalti belediyesi smnirlart  iginde
bulunmaktadir.
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Antalya Serbest Ticaret Bolgesi, Bakanlar Kurulu kararinca igletmesi 6zel sektore verilmistir.
Bu amagla %36's1 kamuya geri kalan %64'liik kism1 ise ASBAS'a (Antalya Serbest Bolge
Isleticisi A.S.) verilmistir.

Antalya, Tirkiye'nin gelismislik diizeyine goére 4. ili olmasina ragmen sanayi
alaninda Tiirkiye ortalamasinin altinda kalmaktadir.

Bunun temel nedeni olarak Antalya'da turizmin ve tarimin 6n planda olmasidir. Ayrica Antalya
bu iki ekonomik faaliyetle sanayilesmenin yarattig1 hava kirliligi gibi durumlarin yasanmadigi
bolgelerdendir.

1950'1i yillarda Stimerbank ve Antbirlik tesisleriyle baslayan sanayilesme girisimleri
sonucunda Antalya'da yaklasik 880 sanayi siciline sahip firma bulunmakta olup bunlardan
yaklasik 280'1 Antalya Organize Sanayi Bolgesi'nin kontroliindedir. 1961 yilinda kurulup
Antalya'nin ilk sanayi kuruluslarindan olan ve kuruldugu bélgeye Dokuma ismini veren
Antalya Pamuklu Dokuma Fabrikas1 ise 17 Kasim 2004 tarihinde faaliyetlerini
durdurmustur. Désemealti'ndaki Organize Sanayi Bolgesi ve Konyaalti'nda bulunan Serbest
Bolge disinda, Antalya sehir merkezinde {i¢ sanayi sitesi bulunmaktadir. Bunlar: Akdeniz
Sanayi Sitesi, Yesil Antalya Sanayi Sitesi ve Antalya'daki en eski sanayi sitesi olan Sanayi
Carsis1'dir.

Sanayi sektoriiniin gayrisafi hasila i¢indeki pay1 Tiirkiye genelinde %28 iken, Antalya'da %7
diizeyindedir. Antalya ili ulusal geliri icerisindeki sanayi pay1 sadece %4,3 gibi bir oranda
kalmaktadir.

Antalya Organize Sanayi Bolgesi (AOSB), 1976 yilinda Bakanlar Kurulu'nun verdigi onayla
yapimina baglanan ve Antalya'da turizm sektoriinii destekleyecek sanayi yatirnmlarinin da
bulunmasi  gerekliliginden  kuruldu.  Tarnma  ve  turizme wuygun  olmayan
arazilerde sanayi olusumu igin, gerekli her tiirlii altyapinin hazirlanmasi ve bakimi, ¢alisanlar
icin gerekli sosyal etkinlik alan ve tesislerinin diizenlenmesi, tiim donemlerde, hizmette kalite
ve devamliligin saglanmas1 amaci tasir.

Antalya Organize Sanayi Bolgesi, bir yil iki aylik bir siirenin ardindan tamamlanip
370 hektarlik bir alanda etkinlik gostermeye baslamistir. Kurulduktan 6 yil sonra kuruldugu
arsa uzerinde bir hata tespit edilmis ve etkinlik alanm1 310 hektar daraltilarak 60 hektara
indirilmis, ama 1998 yilinda bu sorun asilmis ve yeniden 370 hektarlik bir alanda etkinliklerine
devam etmigstir. 2005 yilinda ¢evresindeki 294 hektar1 da biinyesine katarak 664 hektarlik bir
alan yayilmstir.

Antalya - Burdur kara yolunun 26. kilometresinde bulunan Organize Sanayi Bolgesi 2 batida
ve 1 doguda olmak {izere toplam ii¢ giris kapisina sahiptir. %84.86'lik bir doluluk oranina sahip
Antalya Organize Sanayi Bolgesi'nde 179 firmaya ait 208 adet alan tahsis edilmistir.

Antalya ili sahip oldugu Antalya Ovasiile tarimsal potansiyel ve ekolojik uygunluk
acisindan Tiirkiye tariminda 6nemli bir yere sahiptir. Antalya topraklariin beste birinde tarim
yapilan bir bolgedir.

Antalya'da tarim yapilan yerleri kiy1 kesimi ve kiyidan uzak kesimler olarak ayirirsak kiy1
kesiminde portakal, muz, avakado gibi tropikal bitkilerin yetistirilebilmesinin yaninda sera
tarimina da uygundur. Ama kiyidan uzak kesimlerde ise elma, armut, ayva gibi soguga
dayanikli meyve tiirleri yetistirilebilir. En ¢ok yetistirilen tarim iirlinlerinin
basinda domates, hiyar ve portakal gelir.

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 03122129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

11


https://tr.wikipedia.org/wiki/Bakanlar_Kurulu
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Turizm
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye%27de_tar%C4%B1m
https://tr.wikipedia.org/wiki/S%C3%BCmerbank
https://tr.wikipedia.org/wiki/D%C3%B6%C5%9Femealt%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Konyaalt%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sanayi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Hektar
https://tr.wikipedia.org/wiki/Burdur_(il)
https://tr.wikipedia.org/wiki/Antalya_Ovas%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Portakal
https://tr.wikipedia.org/wiki/Muz
https://tr.wikipedia.org/wiki/Avakado
https://tr.wikipedia.org/wiki/Elma
https://tr.wikipedia.org/wiki/Armut
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ayva
https://tr.wikipedia.org/wiki/Domates
https://tr.wikipedia.org/wiki/H%C4%B1yar
https://tr.wikipedia.org/wiki/Portakal

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

Antalya ili yillik 3.368.357 ton sebze tiretimiyle Tiirkiye'deki iiretimin %13,4'int; 1.011.917
ton meyve iretimiyle Tiirkiye'deki iiretimin %6,06' sin1 karsilar. Diger bitkisel kalemler goz
ontine alindiginda Antalya, Tiirkiye'nin yillik tarim ihtiyacinin %4,41'ini karsilar.

Kentin hizli gelismesine paralel bir siire¢ yasayan tarim sektorii kendi yapisinda da derin
degisimlere ugramistir. 1970 yilinda niifusun dortte iigii tarimsal sektorlerden geginiyorken
2000 yilinda bu oran % 49' a dliismiistiir.

Antalya sehrinde hayvancilik ¢ok yaygin olmayan bir ekonomik faaliyettir. Merkeze bagh
koylerde daha ¢ok kiiciikbas hayvancilik yaygindir, ¢ilinkii arazi yapisi kiigiikbag hayvanciligi
icin uygundur. Antalya'daki 509.335 kiigiikbag hayvan iilkedeki hayvanlarin %1.7'sidir.
Biiylikbas hayvancilik daha c¢ok sehir merkezi disindaki yiiksek bolgelerde yapilmaktadir.
Antalya'daki 120.016 biiyiikkbas hayvan Tirkiye'deki hayvanlarin yiizde %]1,1'dir.
Antalya'daki kiimes hayvanciligi hayvan sayisi olarak kii¢iikbas ve biiyiikbas hayvanciliktan
fazla olsa da Tiirkiye'deki kiimes hayvanciliginin %0,24"line denk gelir.

Antalya'da aricilik, gezginci aricilik seklinde yapilmaktadir. Tldeki kovan sayis1 Tiirkiye'nin
%2,4'ine denk gelir. ipek bocekeiligi ise Antalya'min iilke ekonomisine en ¢ok katkida
bulundugu hayvancilik kalemidir. Buna gore yillik agilan 905 kutu, Tiirkiye {iretiminin
%]16's1d1r.

Balik¢ilik etkinlikleri Antalya'nin kiy1 kenti olmasina ragmen Tiirkiye ortalamasinin altindadir.
Yillik alabalik, ¢ipura ve levrek tiretiminin  toplami  {ilke {retiminin  %1.36'sidir. Bunun
yaninda 2005 yilindaki bir genelgeyle uygulanan Tiirkiye I¢ sularmi Baliklandirma Projesi
kapsaminda kent merkezinin kuzeyindeki Kepez Su Uriinleri Uretme Istasyonu'nda
ise balik cesitlerinin artirtlmasi yoniinde ¢alismalar yapilmaktadir.

Tiirk turizminde istanbul ile birlikte en ¢ok turist ceken Antalya'da yilin her doneminde turizm
olanaklarinin ve tesisler olsa da turizm boélgeleri yaz ayinda daha yogundur.

Antalya'da kiiltiir turizmi basta olmak {lizere deniz, spor, saglik, kis, kongre, yayla, magara,
kamp ve inang turizmi yapilabilmekte bu turizm secenekleri icin tesisler bulunmaktadir. 2017
yili turizm istatistiklerine gore Antalya, diinyada en ¢ok ziyaret edilen yirmi dokuzuncu sehir
durumundadir. Antalya iline 2017 yilinda 10.486.191 turist gelmistir. 2015 yilinin son
aylarinda Tiirkiye ile Rusya arasinda yasanan ucak krizi sonrasi Rusya'nin Tiirkiye'ye karsi
yaptirimlar uygulamasi, tatil i¢in Tiirkiye'yi tercih eden Rusya vatandaglarinin sayisinda biiyiik
bir diisiise neden olmus ve Tirkiye'deki turizm etkinliklerini daraltmastir.

Tiirkiye'de "turizmin bagskenti" olarak nitelendirilen Antalya birbirinden farkli kategorilerde
bircok otele ev sahipligi yapmaktadir. Sehirde 6zellikle 5 yildizli otellerin fazlaligi dikkat
cekmektedir. 2017 verilerine gore, Antalya'da 405 adet 5 yildizli otel ve bu otellerde yaklagik
352.000 adet yatak bulunuyor.

Side'de bulunan Apollon Tapimagi, Antalya'daki kiiltiir turizmi noktalarindan biridir.

Antalya'da kiiltiir turizminin agirlikli olarak yapilacagi yerler Antalya'nin batidaki Kag'tan
dogudaki Gazipasa'ya kadar uzayan kiy1 seridinin ¢esitli yerleridir. Bu bdlgede onlarca antik
kent, tarihi yapi, tarihi cami ve kiliseler bulunmaktadir. Antalya'da deniz turizmi de yine kiy1
seridi boyunca yapilmaktadir. Bu bdlgede kiyr turizmiyle beraber deniz turlart da
yapilabilmektedir. Deniz turizminin en bilinen noktalar1 Kleopatra, Konyaalti ve Lara
plajlardir.
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Spor turizmi  bakimindan Antalya popliler sporlara ev sahipligi yapan bir ildir.
Basta futbol, tenis ve golf olmak {izere her yil yiizlerce sporcu ve takim Antalya'y1 tercih
etmektedir. Antalya, bu sporlarin tesislerine sahip oldugu gibi sporculara ve yetkililerine verilen
seminerlere de ev sahipligi yapmaktadir.

Antalya, 2009-2010 doneminde judo, halter, eskrim, voleybol, badminton ve benzeri pek ¢ok
alanda 39'u uluslararasi, 66's1 ulusal, 27'si milli takim kamp1 ve 45°1 kurs ve seminer olmak
tizere toplam 177 etkinlige ev sahipli§i yapmustir. Ayrica Antalya 2003-2008 yillar
arasinda Diinya Ralli Sampiyonasi'na ev sahipligi yapmuistir.

Antalya yaz turizmiyle one ¢iksa da kis turizminde de lilkenin 6nde gelen illerindendir.
Antalya'daki Saklikent Kayak Merkezi ve Alanya'daki Akdag Kis Sporlart Turizm Merkezi
Antalya'y1 ki turizminde 6nde tutan tesislerdir.

Kongre turizmi bakimindan Antalya ulasimin kolaylig1 ve ulagim imkanlarinin ¢esitliligi pek
¢ok turizm ve dinlenme imkani sunmast ve toplamda 106.000 koltugu asan bir kapasitesi ile
diinyanin her tarafindan gelecek konuklar i¢in 6nemli toplantilarin yapilabilecegi olanaga da
sahiptir.

2016 yilinda Antalya'da dilizenlenen olan Cicek ve Cocuk temali Expo 2016
Antalya organizasyonuyla kent, fuar turizmiyle de tanismustir.

Dar bir alanda hem denize hem de biiyiik yiikseklikteki daglara sahip olan Antalya'da yayla
turizmi de Finike'den baslayarak Alanya'ya kadar uzanan cografyanin yiiksek yerlerinde
yapilabilmektedir. Ayrica Toroslarin eteginde kurulan Antalyamin daglar1 ana iskelet
bakimindan genellikle kireg taslarindan (kalkerlerden) olusmustur. Ildeki magaralarin biiyiik
cogunlugu da bu kire¢ tas1 formasyonlar1 i¢inde gelismistir. Antalya’da yaklasik 500 kadar
magara tespit edilmistir. Antalya da magara turizmi de yapilabilmektedir. Antalya'da turizme
acilan 3, turizme acilmay1 bekleyen ya da yerel olanaklarla a¢ilmis olan 28 tane magara vardir.

Antalya'da inang¢ turizmi gelisme gosteren bir turizm koludur. Antalya'da 6zellikle Selguklu
doéneminden pek ¢ok cami vardir. Bunlardan Murat Paga Camii ve Yivli Minare Camii en gok
bilinen camilerdir. Antalyanin batisindaki Demre'de Noel Baba Kilisesi; dogudaki
Alanya'daysa 1400 y1llik Aya Yorgi Kilisesi bulunmaktadir. Bunun disinda Serik'e bagli turizm
merkezi Belek, Serik'te 2004'te 06zel bir girisimle Dinler Bahgesi isimli ibadethane
acilmistir. Kudiis'ten sonra ii¢ dinin bulustugu ikinci nokta olan bu bahgede ii¢c semavi dinin
(Hristiyanlik, Islam ve Musevilik) ibadethaneleri yan yana mevcuttur.

Muratpasa Ilgesi

64 mahallesi vardir. ilce sinirlari i¢inde belde, kdy, oba, mezra gibi yerlesim yerleri yoktur. lce
kuzeyde Kepez, doguda Aksu ve batida ise Konyaalti ilgelerine komsudur. Muratpasa 1993
yilinda Kepez ve Konyaalti ile birlikte Antalya Biiyiiksehir Belediyesi'ne bagli bir belde
belediyesi olarak kurulmus, 2008 yilinda ise ilge statiisii almistir. ilge 30-31 derece boylamlar
ve 36-37 derece enlemler arasinda yer almakta olup ilgede toplam olarak 20 km sahil kiy1 seridi
bulunmaktadir.

llcede o&zel tiyatrolarin disinda Antalya Devlet Tiyatrosu'nun ve Antalya Belediye
Tiyatrosunun sahneleri bulunmaktadir. Ayrica Antalya Devlet Opera ve Baleside
Muratpasa'dadir. Kalei¢i'ndeki Suna-Inan Kirag Akdeniz Medeniyetleri Miizesi, Yat
Limani'ndaki Antalya BSB Oyuncak Miizesi, Bakircilar Carsisi'nda yer alan Antalya Soba

Miizesi, Konyaalti Caddesi'ndeki Antalya Arkeoloji ve Etnografya Miizesi, Isiklar
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Caddesi'ndeki Atatiirk Miizesi ve Evi yine ilge sinirlart igerisindedir. Bunlarin yaninda ilgede
bulunan bir¢ok sergi ve sinema salonu Antalya'nin kiiltiirel yasaminin 6nemli bir pargasidir.

Muratpasa'da bircok yeni ya da nadir eserin bulunabilecegi ¢ok sayida sahaf ve kitapci
bulunmaktadir. Bunlarin geneli Elmali ve Kigla Mahalleleri igerisinde 25., 23., 17. ve 46.
sokaklarda toplanmis durumdadir.

Antalya Oyuncak Miizesi, Hadrian Kapisi, Sandland (Antalya Kum Heykel Miizesi), Hidirlik
Kulesi ve Diiden Selaleleri, ilgedeki turistik mekanlar arasindadir.

flge smirlar igerisinde isleyen iki adet tramvay hatt1 bulunmaktadir. Bunlardan biri bat1 - dogu
istikametinde sirayla Miize-Barbaros-Meslek Lisesi-Selekler-Kalekapisi-Ugkapilar-Belediye-
Isiklar-Zerdalilik duraklarindan olusurken digeri ise gilineydogu-kuzeybati istikametinde
sirayla  Meydan-Burhanettin - Onat-Dogu  Garaji-ismetpasa-Muratpasa-Sarampol-Sigorta-
Emniyet-Calli-Dokuma-Pil ~ Fabrikasi-Otogar-Vakif  Ciftligi-Ferrokrom-Kepezalti-Fatih
duraklarindan olugsmaktadir. Bu duraklardan Dokuma durag1 ve sonrasi Kepez ilgesi sinirlari
icerisinde yer almaktadir.

Antalya'nin ilk kent yerlesimi olan, bugiin Kalei¢i olarak adlandirilan semt yine ilge sinirlar
icerisindedir. Ilgede bircok 6nemli tarihsel eser bulunmaktadir. Bir kismi restore edilmis olan
Kaleici evleri ve Balbey Mahallesi evleri Antalyalilarm "Ug Kapilar" olarak adlandirdiklari
Roma Imparatoru Hadrianus'un 130 yilinda Antalya'ya gelmesi serefine insa edilen Hadrianus
Kapisi, XIII. yilizyildan bu yana Antalya'nin sembolii olmus Yivli Minare, Osmanlt
Imparatorlugu déneminde 1570 yilinda insa edilmis Murat Pasa Camii, Kaleici'nde bulunan
1250 yiliyla tarihlenen Selguklu mimari tislubunun giizel bir 6rnegi olan Karatay Medresesi
bunlardan sadece birkag¢ tanesidir. Bunun yaninda ilgenin farkli noktalarinda g¢esitli sanatgilar
tarafindan yapilmis olan birgok heykel ¢alismasi dikkat ¢cekmektedir.

3.1.2. Ulasim Baglantilar:
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Degerleme konusu tasinmaz;

e Antalya Ili, Muratpasa Ilcesi, Tahilpazar1 Mahallesi’'nde 12576 ada 3 parsel numarali
ana tasinmaz lizerinde Ziraat Katilim Bankasi A.S. Antalya Subesi binasi yer
almaktadir. Ayrica tasinmaz tiizerinde Asya Uzman Akademi egitim kurumu ve
Bankanin emekliler lokali mevcuttur.

e Degerleme konusu taginmazin yer aldigi ana gayrimenkul (12576 ada 3 parsel) 399,00

m? yiizél¢timiine sahip olup Sarampol Caddesine (Kapali Yol) cephelidir.

Caddeye 15,12 metre cephesi vardir.

Antalya Havalimani’na mesafesi yaklasik 16 km dir.

Antalya Liman Isletmelerine yaklasik 25 km. dir.

Tasinmazin UAVT Kodu 1355815133 diir.

Degerlemeye konu tasinmaz bolgede kapali yol olarak bilinen ve sadece yaya trafigine acik
olan Sarampol Caddesi iizerinde konumludur. S6z konusu cadde olduk¢a yogun bir yaya
trafigine sahip olup ticari rant1 yiiksektir. Cadde {izerinde ticari binalar yer almaktadir. Eski
yapilarin oldugu bolgede yapt doygunlugu mevcut olup yeni yapilasma orani oldukga diistik
seviyededir. Bolgede su, kanalizasyon, dogalgaz, elektrik altyapisi tamamlanmis durumdadir.
Tasinmazin yaklasik 400 metre dogusunda Mark Antalya AVM yer almaktadir.

3.1.3. Tanimu:

Degerlemeye konu tasinmaz Antalya Ili, Muratpasa Ilgesi, Tahilpazar1 Mahallesi, 12576 ada 3
parsel iizerinde konumlu “ZEMIN KATA HAVI ALTI KATLI KARGIR ZIRAAT BANKASI
BINASI” nitelikli gayrimenkuldiir.
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3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili Antalya
Tlcesi Muratpasa
Bucag -
Mahallesi Tahilpazari
Koyil -

Sokag -

MevKkii Sarampol
Pafta No. -

Ada No. 12576
Parsel No. 3
Yiizolciimii 399,00 m?
Hisse 1/1

Ana Gayrimenkul Niteligi

ZEMIN KATA HAVI ALTI KATLI KARGIR ZIRAAT
BANKASI BINASI

Bagimsiz Boliim Niteligi

Bagimsiz Boliim No

1/1

Arsa Pay1

Malik ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI (1/1 Tam Hisse)

Tarihi 13.07.2020

Cilt 7

Sayfa 605

Yevmiye No 27446

Zemin Tipi Ana Tasinmaz

Tasinmaz Kimlik No 16920889

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

Degerleme konusu taginmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Antalya Kadastro
Miidiirliigii’nde incelenen kadastro paftasindan, Muratpasa Belediyesi imar Miidiirliigii’'nde
incelenen imar paftasindan, ¢ap belgesinden ve T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanlig1 Online CBS haritalarindan tespit edilmistir.

Muratpasa Belediyesi Imar Miidiirliigii arsiv kayitlarinda 12576 ada 3 parselin eski ada parsel
numarasinin 334 ada 20 parsel oldugu ve bazi resmi belgelerinin bu eski ada parsel numarasi
ile kayith oldugu tespit edilmistir.

Muratpasa Belediyesi imar Miidiirliigii arsiv kayitlarinda 07.02.1991 tarih 04/09 say1li ilk ingaat
ruhsat1 (Bu belge yol kotu alt1 1, yol kotu iistii 6 olmak iizere toplam 7 katta 2.782 m2 banka
icin verilmistir.) ve 11.02.1992 tarih 10/02 sayil1 yap1 kullanma izin belgesi (Bu belge yol kotu
alt1 1, yol kotu iistii 6 olmak iizere toplam 7 katta 2.782 m2 banka i¢in verilmistir.) incelenmistir.
Ayrica ilk ruhsata esas 07.02.1991 tarih 04/09 sayili ruhsata esas onayli mimari projesi de
incelenmistir. Dosyasinda herhangi bir olumsuz belge ve bilginin olmadigi goriilmiistiir.
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04.12.2020 tarih, M2907E54A205F numarali C smifi Enerji Kimlik Belgesi
https://beptr.csb.gov.tr/bep-web/#/queryEkb adresinden teyit edilmistir.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

Mahallinde yapilan incelemelerde binanin alanlar ve kat adedi olarak Muratpasa Belediyesi
Imar Miidiirliigii arsiv kayitlarinda mevcut 07.02.1991 tarih 04/09 sayili ruhsata esas onayli
mimari projesi ile briit alan bazinda uygun oldugu fakat i¢ mekanlarda kullanima yonelik
fonksiyonel tadilatlar yapildigi goriilmiistiir. Kullanima yonelik yapilan bu tadilatlarin briit
alan1 degistirmedigi goriilmistiir. Tadilatlar haricinde tasinmaz mimari projesi ile uygundur.
flgili belediye arsiv kayitlarinda olumsuz herhangi bir belge bulunmamaktadir. Yapilan
fonksiyonel degisiklikler basit tadilat ile projesine uygun hale getirilebilecek nitelikte olup 3194
sayili Imar Kanunu'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasmi gerektiren bir
durum bulunmamaktadir.

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

TKGM Web Tapu Sisteminde yapilan incelemelerde 12576 ada 3 parsel numarasi ile kayitli
bulunan taginmazda yap1 kullanma izin belgesi alinmis ve ana gayrimenkul vasfinda “ZEMIN
KATA HAVI ALTI KATLI KARGIR ZIRAAT BANKASI BINASI” olarak cins degisikligi
yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI miilkiyetindedir.

Son Uc Yillik Dénemde Gerceklesen Alim-Satim Islemleri:

Son 3 yil i¢erisinde herhangi bir alim satim olmamastir.

Tasinmaz Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankas1 A.S. adina kayith iken Ticari Sirketlerin Ayni
Sermaye Konulmasi ile 13.07.2020 tarih 27446 yevmiyeli olarak maliki, Ziraat Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi olmustur.

Muratpasa Belediyesi imar Miidiirliigii’nden alinan bilgiye istinaden son ii¢ y1l igerisinde imar
durumunda herhangi bir degisiklik yapilmadigi beyan edilmistir.

Yapilan incelemeler sonucunda taginmazin devredilmesinde herhangi bir sinirlayici etken
bulunmamaktadir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Rapora konu taginmaza iliskin tapu ve takyidat bilgileri 25.09.2023 tarihinde malik tarafindan
Tapu Kadastro Bilgi Sistemi olan web tapu sistemi {lizerinden temin edilmis olup rapor
eklerinde belgeler sunulmustur.

Gayrimenkuliin tapu kayitlar tizerinde; herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
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3.6.1 Gayrimenkuliin Devrine iliskin Sinirlama Olup Olmadig

Tapu kayitlarina gore gayrimenkuliin devredilmesine iliskin herhangi bir smirlama
bulunmamaktadir.

3.7. Gayrimenkuliin Imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Antalya Kadastro
Miidiirliigii’nde incelenen kadastro paftasindan, Muratpasa Belediyesi Imar Miidiirliigii’nde
incelenen imar paftasindan, ¢ap belgesinden ve T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi Online CBS haritalarindan tespit edilmistir.

Muratpasa Belediyesi Imar Miidiirliigii’nden 12.10.2023 tarihinde alman imar durum
bilgilerine ve dosyasinda mevcut imar ¢apma gore 12576 ada 3 parselin 1/1000 olgekli
Uygulama Imar Plan1 kapsaminda ticaret alan, bitisik nizam, 7 kat olarak yapilasma kosullarina
sahip oldugu tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin imar durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik
olmadig bilgisi verilmistir.

3.7. 1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari
olup olmadigina iliskin sorgulama

Muratpasa Belediyesi’nde yapilan incelemelere gore; tasinmaz i¢in herhangi bir yikim karari,
cezal tutanak, durdurma karar1 vb. evrak bulunmamaktadir.

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

Tasinmaz hali hazirda Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiindedir.
Tasinmaz tiim yasal izinlerini almis ve ingaati tamamlanmistir. Muratpasa Belediyesi Imar

Miidiirligii ile yapilan goriigmede s6z konusu binaya ait yap1 kullanma izin belgesinin alindig:
bilgisi edinilmis olup belgesi resimler boliimiindedir.

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

Degerlemeye konu tasinmaz Yap1 Denetim Kanunu oncesi insa edildiginden Yap1 Denetime
tabi olmamustir.

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 03122129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

18



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

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

Degerleme konusu tasinmaz “ZEMIN KATA HAVI ALTI KATLI KARGIR ZIRAAT
BANKASI BINASI” nitelikli olup, degerleme bu vasfa yonelik yapilmustir. ileriden farkl1 bir
fonksiyonda kullanilmasi durumunda degerde degisiklik yasanabilecegi diisiiniilmektedir.
Raporda yapmin belirtilen alanlar1 ve fiziksel 6zellikleri onayli mimari projeye istinaden
belirtilmis, deger takdiri de bu esaslar ¢ergevesinde yapilmistir.

3.11. Gayrimenkule iliskin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigina iliskin aciklama

Gayrimenkule iliskin yapilmis her hangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 03122129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

19



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

BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Alanin biiyiik bir boliimiinde zemin katlar ticaret olarak kullanilmakta, iist katlarda da ticaret
kullanim1 yaygin olarak ofis amagl kullanilmaktadir. Ancak yine de Konut-ticaret kullanim
dengesinin farkli bolgelere gore degistigi gozlenmektedir. Konut kullanimlarinin alanin
yaklagik 1,5 veya 2 km kuzeyinde yogunlastigi goriilmektedir. Degerleme konusu taginmazin
yakin g¢evresinde farkli kurumlara ait banka subeleri, ticari binalar ve tekil isyerleri yer
almaktadir. Ticari faaliyetlerin oldukca iyi oldugu Sarampol Caddesi (Kapali Yol) kent

merkezinde tercih edilen bir konumdadir.

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

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

Diinya Saglik Orgiitii’niin 12 Mart 2020 tarihinde ilan ettigi Covid-19 salginim “kiiresel saglik
acil durumu” tanimlamasindan May1s 2023 itibariyla ¢cikarmasiyla birlikte diinya ekonomisinde
agir tahribat olusturan salgin ve gecikmeli etkileri “kiiresel tehdit” 6zelligini yitirmistir. Diger
yandan 2022 yil1 Subat ayinda baslayan Rusya-Ukrayna savasi ise, yol agtig1 kayiplar ve gog
sorunlarinin yani sira gida ve enerji fiyatlar1 kanaliyla ciddi hasarlar verdigi kiiresel ekonomi
tizerinde tehdit olmaya devam etmektedir. S6z konusu durum, kiiresel ekonomi tizerindeki
riskler arasinda jeopolitik sorunlart 6n plana ¢ikarmaktadir. Bununla birlikte, salgin ve savasa
ragmen alinan 6nlemler ve tesviklerle birlikte makro ihtiyati politikalar kiiresel ekonominin
beklenenden daha kisa siirede toparlanmasinda etkili olmustur. Tedarik zincirlerindeki
aksakliklar biiyiik Olciide iyilesmis, navlun maliyetleri ile tedarik siireleri salgin Oncesi
donemlere olduk¢a yakisamustir. Tiirkiye onciiliigiinde uygulamaya konulan Karadeniz Tahil
Koridoru diplomasisi gibi jeopolitik tansiyonu diisiirmeyi ve az gelismis tilkelere gida
sevkiyatin1 amaglayan uluslararasi girigsimler ise olumlu sonuglar vermistir.

Jeopolitik gerilimlerin ve ticarette korumacilik egilimlerinin siirmesi uluslararasi ekonomik
iliskilerin karmasiklagmasini beraberinde getirmekte, kiiresel ekonomi ¢ok kutuplu bir diizene
dogru evrilmektedir. Ulkeler ve bolgelerarasi yeni ticareti ve siyasi is birlikleri ortaya ¢ikmakta,
dost ve miittefik tilkelerden tedarik (friend-shoring) ve yakin iilkelerden tedarik (near-shoring)
yaklasimlar1 daha fazla benimsenmektedir.

Son donemde kiiresel 6lgekte en 6nemli ekonomik sorun olarak 6ne ¢ikan enflasyon, gelismis
ve gelismekte olan iilkelerde enerji basta olmak {lizere emtia fiyatlari nedeniyle diisiis egilimini
siirdiirmekle birlikte hala yiiksek seviyelerini korumaktadir. Cekirdek gostergelerdeki katilik
kiiresel enflasyonda diisiis egiliminin Oniimiizdeki donemde hiz kesebilecegine isaret
etmektedir. Bu donemde kiiresel diizeyde enflasyonla miicadelede iilkeler arasi ayrismalar
izlenmekte, 6zellikle gelismis tilkelerin, politika faizlerinde sert artis kararlariyla enflasyonu
dizginlemeye calistiklar1 gozlenmektedir. Direngli hale gelen enflasyona eslik eden finansal
kosullarin sikilagsmasiyla, basta ABD olmak iizere gelismis ekonomilerde bankacilik sektori
zorluklar yasamistir. Gelismis ekonomilerdeki yiiksek faiz oranlar1 ve kredi kosullarinin
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sikilagmasi, artan finansal kisitlamalar, yiiksek borg¢ yiikiine sahip hane halklar1 ve iilkeler i¢in
daha yiiksek bor¢lanma maliyetleri dogurmustur.

Finansal kosullardaki sikilagsmaya ve kroniklesen sorunlara ragmen, 2023 yilinin ilk yarisinda
kiiresel iktisadi faaliyet 1limli goriiniimiinii korumustur. Bu donemde ozellikle gelismis
tilkelerdeki hizmetler sektoriindeki olumlu ayrisma dikkat ¢ekmistir. Bu gelismede, sosyal
hareketliligin salgin dncesine donmesiyle hizmet sektorlerinde goriilen iyilesmeler belirleyici
olmustur. Diger taraftan, para politikalarinin imalat sanayii iizerindeki sinirlayici etkileri
gelismis iilkelerde daha belirgin olarak gdzlenmeye baslanmistir. Bu iilkelerde imalat Sanayii
Satin Alma Yoneticileri Endeksi (PMI) yilin ikinci yarisinda kayda deger bir diisiisle salgin
sonras en diisiik diizeyine gerilemistir. Ozellikle gelismis ekonomilerde gdzlenen tiiketimdeki
azalis, zorlagan finansal kosullar, diisiik verimlilik artiglari, azalan yatirimlar ve yavaglayan
kapasite kullanim1 kiiresel aktivitede zayif bir goriiniime isaret etmektedir.

Bu gelismelere paralel olarak, 2021 yilinda ylizde 6,3 biiyiiyen diinya ekonomisinin 2022
yilinda yiizde 3,5 oraninda biiyiimesi, 2023 yilinda ise ivme kaybinin siirmesiyle Uluslararasi
Para Fonu (IMF) tahminlerine gore yiizde 3,0 oraninda biiyiimesi beklenmektedir. 2023 yilinda
beklenen ekonomik zayiflama gelismis ekonomiler kaynakli olarak 6ngoriilmekte, kiiresel
bliylimeyi oOzellikle Avro Bolgesi ve ABD ekonomilerinin asagiya ¢ekecegi tahmin
edilmektedir. S6z konusu yilda Tirkiye’'nin baglica ticaret ortaklarindan biri olan Avro
Bolgesi’nin yiizde 0,9 oraninda biiyiimesi beklenirken bolgenin lokomotif ekonomilerinden
Almanya’nin yiizde 0,3 oraninda daralmasi, ayni donemde ABD’nin ise yiizde 1,8 oraninda
biiylimesi beklenmektedir.

2023 yili ekonomik performansi gelismekte olan iilkeler agisindan daha olumlu bir ¢erceve
cizmektedir. IMF’ye gore s6z konusu iilke grubunun 2022 yili biiyiimesi ve 2023 yil1 biiylime
beklentisi yiizde 4,0 ile istikrarli bir goriiniim arz etmektedir. Cin ve Hindistan’1n yiizde 5,2 ve
yiizde 6,1 biiylime oranlariyla bu grupta oncii olacaklari, diger gelismekte olan iilkelerin kiiresel
biiyiimenin altinda performans gosterecekleri tahmin edilmektedir. Ote yandan, Cin
ekonomisinde son donemde yasanan gelismeler biiylimenin sinirlanacagina isaret etmektedir.
Rusya-Ukrayna savasinin da gelismekte olan Avrupa ekonomilerinin biiyiimesi iizerinde baski
olusturmaya devam etmesi beklenmektedir.

Enflasyondaki katiligin da besledigi yavaslama isaretlerinin sadece imalat sanayii ile sinirl
kalmayacagr ve yilin kalan doneminde hizmetler sektoriine de yansiyabilecegi
degerlendirilmektedir. Oniimiizdeki ddnemde, jeopolitik sorunlar, enerji ve gida
piyasalarindaki olas1 dalgalanmalar, kiiresel tedarik zincirlerindeki gelismeler, mal ve hizmet
ticaretinde Uiriin ve pazar cesitlenmesi ve finansal sikilagsmaya yonelik kararlarin boyutu ve
stiresi tilkelerin biiyiime performanslari tizerinde etkili olmaya devam edecektir.

2023 yilinda kiiresel ekonomik aktivitedeki yavaslamaya paralel olarak diinya ticaret hacminde,
yiikselen ve gelismekte olan ekonomilerde daha belirgin olmak iizere ivme kayb1
ongoriilmektedir. Bu donemde zayiflayan toplam talebin ve talep kompozisyonunun yurt i¢i
mallara dogru yonelmesiyle kiiresel ticaretin hiz kesmesi beklenmektedir. 2023 yilinda mal ve
hizmet ticaret hacminin kiiresel diizeyde yilizde 2,0, gelismis iilkelerde yiizde 2,3, yiikselen ve
gelismekte olan ekonomilerde ise ylizde 1,5 oraninda artis kaydederek kiiresel biiyiimenin
altinda kalmasi ongoriilmektedir. 2024 yilinda ise kiiresel mal ve hizmet ticaretindeki artig
hizinin yiizde 3,7 ile kiiresel hasila artigin1 gegmesi beklenmektedir.

2022 yilinda baslayan savasin ardindan Rusya’ya kars1 bir¢ok alanda uygulanan yaptirimlar,
basta enerji fiyatlar1 olmak {izere gida ve tarimsal emtia fiyatlarinda dalgalanmalara sebep
olarak emtia fiyatlarini tarihi yiliksek seviyelere ¢ikarmistir. 2023 yilina gelindigine ise tahil
diplomasisi, Avrupa'da gaz stoklarinin artmasi ve Cin'de beklentinin altinda kalan zay:1f talebin
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ardindan, gida fiyatlarindaki ytliksek seviyeler devam etse de enerji ve gida fiyatlar1 2022 yilinda
ulastig1 yiiksek seviyelerden onemli Olgiide gerilemis olup hala kiiresel diizeyde risk teskil
etmektedir. Tiim bu gelismelere ek olarak tedarik zincirlerinin normallesmesiyle birlikte, emtia
fiyatlarindaki 1limli gériinlim ¢ogu iilkede manset enflasyonun hizli bir sekilde diismesine
katkida bulunmustur.

Sikilagan finansal kosullar fiyat artiglarinin gerilemesine bir miktar katki saglamis olmakla
birlikte kiiresel enflasyon halen direngli bir gériinim arz etmektedir. Son donemde tahil
koridoru anlagsmasinin yenilenmesindeki belirsizlikler ve enerji arz ve talebindeki gelismeler,
gida ve enerji fiyatlar1 {izerinde baski olusturmaktadir. Zayiflayan talep kosullari, manget
enflasyondaki diisiisii desteklese de ¢ekirdek enflasyon bir¢ok ekonomide yiiksek seyretmekte
ve manget enflasyonun daha da gerilemesine engel olmaktadir. Gelismis ekonomilerde sirket
karliliklar yiiksek seviyede olup isgiicii piyasalarinin siki olmasi ise iicret artislarinin yiiksek
olmasina katki saglamaktadir. Bu durum karsisinda merkez bankalar1 ¢ogunlukla yiiksek faiz
seviyesini korurken, basta Cin olmak iizere bazi gelismekte olan tilkelerde daha gevsek para
politikalart tercih edilmektedir. Bu gelismeler 1s1¢inda kiiresel enflasyon tahminleri ilimli bir
bicimde asagi yonlii revize edilmistir. IMF tarafindan 2023 yilinda, enflasyonun gelismis
ekonomilerde yiizde 4,7 ve ylikselen piyasalarda ve gelismekte olan ekonomilerde yiizde 8,3,
kiiresel enflasyonun ise bir dnceki tahmine goére 0,2 puan asagida yilizde 6,8 oraninda
gerceklesecegi tahmin edilmektedir. Enflasyonun diinya genelinde 2024 yilinda ortalama ytizde
5,2 olmas1 beklenmektedir.

Kiiresel diizeyde direngli hale gelen enflasyon, alim giiciiniin diigmesine ve hane halklarinin
yasam standartlarinin gerilemesine yol agmaktadir. Enflasyonla miicadele kapsaminda siki para
politikast uygulamalarinin devam etmesi halinde ise bu uygulamanin yatirim ve iiretimde
azalisa yol agarak diinya ekonomisinde kirilganliklar1 beslemesi muhtemeldir. Bu dénemde,
0zel politika gerektiren kesimlere yonelik muhtemel mali desteklerin yan1 sira merkez bankalari
tarafindan gelistirilen yeni destekleyici ara¢ ve uygulamalara ilave olarak iyi tasarlanmig
makroihtiyati politikalarin kiiresel diizeyde sorunlarin hafiflemesine yardimci olabilecegi
degerlendirilmektedir.

Bununla birlikte, diinya genelinde tiim tilkeler i¢in standart bir ekonomi politikas: yaklagiminin
izlenemeyecegi, lilkelerin farklilasan iktisadi goriiniime bagh olarak ihtiya¢ ve dnceliklerinin
degisebilecegi degerlendirilmektedir.

Bir¢ok gelismis iilkede merkez bankasi politikalar1 ayrigmakla birlikte kiiresel parasal sikilagma
egiliminin bir siire daha korunacak olmasinin, gelismekte olan iilkelerin para birimlerinde ve
kiiresel ekonomik aktivede dalgalanmalara neden olabilecegi diisiiniilmektedir. Kiiresel
bor¢luluk diizeyinin yiliksek oldugu bir donemde uzun bir zaman dilimine yayilan parasal
stkilasma dongiisiiniin muhtemel etkileri, hem gelismis ekonomilerde hem de gorece zayif
bilangoya sahip gelismekte olan iilkelerde yakindan takip edilmektedir.

2023’1n ilk yarisindaki olumlu gelismelere ragmen, para birimi deger kaybeden iilkelerde kur
geciskenliginin ithalat fiyatlar1 lizerinde olusturacagi baski, Rusya-Ukrayna savasi ile tahil
koridorundaki belirsizligin gida, enerji ve giibre fiyatlarinda yol agabilecegi dalgalanma ve
tarimsal iiretim lizerinde iklim degisikligi kaynakli gelismeler gibi riskler kiiresel enflasyon
beklentilerinde bozulmaya neden olabilecektir.
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Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

1-BUYUME: 2022 yilinda Tiirkiye ekonomisi kiiresel olumsuz gelismelerin yol agtig1 soklara
kars1 dayanikliligini ispat etmis ve yiizde 5,5 oraninda biiyiime kaydederek OVP (2023-2025)
tahmini olan yiizde 5’i asip son 13 yil boyunca kesintisiz bilylimeyi basarmistir. Diger taraftan,
Rusya-Ukrayna savasiyla tedarik zincirlerinde ortaya c¢ikan aksakliklarin yani sira kiiresel
enerji ve gida fiyatlarinda yasanan artiglar beklentilerde bozulmaya yol agmis, ayrica cari agik
ve enflasyon tizerinden iilke ekonomisini olumsuz etkilemistir. Bununla birlikte, salgin sonrasi
donemde Tirkiye’nin, alternatif iiretim ve tedarik merkezlerinden biri olarak Gneminin
artmasiyla ve ¢ok tarafli yiiriitiilen etkili diplomasiyle savasin Tiirkiye ekonomisi {izerindeki
etkileri hafifletilmistir. Ayrica, bilylimeyi destekleyici politika ve tedbirlerin etkisiyle iktisadi
faaliyet canliligini siirdiirmiis ve Tirkiye, 2022 yilinda yiizde 5,5’lik biiylime hiz1 ile OECD
tilkeleri ortalamasi olan yiizde 2,9’un oldukga iizerinde bir biiylime oranina ulagarak iiye
iilkelerden olumlu ayrigmistir.

2022 yil1 i¢in milli gelir tiretim yoniiyle degerlendirildiginde, insaat dahil hizmetler sektorii ve
sanayi sektoriinde sirasiyla ylizde 8,1 ve yiizde 1,7 oranlarinda katma deger artislart 6ne
cikmistir.  Ozellikle ticaret, ulastirma ve konaklama ile finans ve sigorta faaliyetleri
sektorlerindeki katma deger artiglan giiclii biiyiimede 6nemli rol oynamustir. Ote yandan, tarim
sektori y1l genelinde yiizde 1,3 oraninda biiyiime kaydederek gorece daha zayif bir performans
ortaya koymustur.

Tiirkiye ekonomisi, 2022 yilinin ilk yarisinda bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore ytizde 7,7
oraninda hem sanayi hem de hizmetler sektdrii Onciiliiglinde gli¢lii bir biiylime orani
kaydederek savasin yol actigi olumsuz kosullara ragmen olduk¢a basarili bir goriiniim
sergilemistir. Sanayi sektorlii katma deger artist yilin ilk yarisinda bir 6nceki yilin ayni
donemine gore yiizde 6,8 oraninda gergeklesmistir. Insaat dahil hizmetler sektorii ise salgin
sonrast artig egilimini koruyarak bahse konu dénemde yiizde 10,2 oraninda 6nemli diizeyde
biliylime kaydetmistir. Y1ilin ilk yarisinda ticaret, ulastirma ve konaklama ile finans ve sigorta
faaliyetleri katma degeri sirasiyla yiizde 17,5 ve yiizde 25,2 oraninda artis kaydederken yine
ayn1 sektorler biiylimeye yiizde 4,0 ve yiizde 1,2 puan katki saglamistir.

2022 yilinin ikinci yarisinda ise, jeopolitik risklerin yarattig1 belirsizlikler ve gelismis tlilke
merkez bankalarinin uyguladig siki para politikalarinin etkisiyle iktisadi faaliyet daha zayif bir
goriiniim arz etmistir. Bu donemde Tiirkiye ekonomisi, bir dnceki yilin ayn1 dénemine gore
yiizde 3,7 oraninda biiyiiyerek nispeten 1limli bir performans sergilemistir. Insaat dahil
hizmetler sektorii ylizde 6,4 oraninda biiyiirken sanayi sektorii ise yiizde 2,9 oraninda daralma
kaydetmistir. Tirkiye’nin baglica ticaret ortaklarimin bulundugu Avrupa’da ekonomik
aktivitenin hiz kesmesiyle birlikte imalat sanayiinde faaliyet yavaslamis, 6zellikle dis talebin
azalmasiyla ihracat yogun sektorlerde kapasite kullanim oranlarinda diisiis gézlenmistir. Bu
dogrultuda, yilin ikinci yarisinda hizmetler sektorii milli gelire yiizde 3,9 puan katki verip
biiylimenin siiriikleyicisi olurken sanayi sektorii negatif katkida bulunarak biylimeyi
sinirlamistir. Ayni donemde, tarim sektoriiniin iktisadi biiytimeye katkis1 sinirl kalmastir.
2023 yilinin ilk ¢eyreginde GSYH artis hiz1 yiizde 3,9 oraninda gergekleserek biiyiime
ivmesinin slirdligiine isaret etmistir. Subat ayinda meydana gelen deprem felaketine ragmen,
milli gelir artisinin devam ettigi ve depremin GSYH iizerindeki olumsuz etkisinin sinirl
diizeyde kaldig1 gozlenmistir. Iktisadi faaliyet kollarina gére biiyiime verisi incelendiginde,
ingaat dahil hizmetler sektoriiniin hafif ivme kaybetmekle beraber yilizde 5 oraninda artis
kaydederek biiyiimenin arkasindaki itici giic olmaya devam ettigi goriilmiistiir. Bununla
birlikte, zayif dis talebin etkisiyle sanayi sektorii bir dnceki yilin ayni donemine gore yiizde 1
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oraninda daralma kaydederek biiylimeyi sinirlayan unsurlardan biri olmustur. Tarim sektorii ise
bu dénemde yiizde 1,4 oraninda azalarak diger sektorlerden olumsuz ayrigmstir.

2023 yilinin ikinci geyreginde ise Tiirkiye ekonomisi yilizde 3,8 oraninda ilimli bir biiyiime
kaydetmistir. Bu donemde sanayi sektorii katma degeri yiizde 2,6 oraninda kiigiilerek
biiylimeye yiizde 0,5 puan daraltici etkide bulunurken, hizmetler sektorii katma degeri yilizde
3,9 oraninda artarak biiyiimeye 2,5 puan pozitif katkida bulunmustur. Boylece, 2023 yili ilk
yarisindaki ekonomik biiyiime yiizde 3,9 oraninda gerceklesmistir.

Harcamalar yoniinden degerlendirildiginde, 2022 yilinin ilk yarisinda, 6zel tiiketim ve kamu
tiiketimi sirastyla, bir dnceki yilin ayn1 dénemine gore, ylizde 20,6 ve ylizde 3,0 oranlarinda
bliyiirken biiytimeye katkilar1 ise sirasiyla 12,5 puan ve 0,4 puan olmustur. S6z konusu
donemde toplam sabit sermaye yatirimlari, makine ve techizat yatirimlart onciiliiglinde, ylizde
3,3 oraninda artmis ve biiytimeye 0,9 puan katki yapmuistir. Yilin ilk yarisinda net mal ve hizmet
ithracatinin biiytimeye katkisi ise 3,3 puan olarak gergeklesmistir.

2022 yiliin ikinci yarisinda ise ilk yariya benzer bir sekilde 6zel tiikketim biiylimeye giiclii katki
vermeye devam ederek, bir onceki yilin ayn1 déonemine gore yiizde 17,5 oraninda artmistir.
Boylece, 6zel tiiketimin biiyiimeye katkis1 11,0 puan olmustur. Kamu tiiketimi ilgili yilin ikinci
yarisinda yiizde 5,3 oraninda artarak ekonomik biiyimeye 0,7 puan katki vermistir. Toplam
sabit sermaye yatirimlari 2022 yilinin ikinci yarisinda, bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gore
yiizde 0,6 oraninda gerilemistir. Bu gelismede s6z konusu donemde insaat sektoriiniin ylizde
10,5 oraninda daralmasi etkili olmustur.

2023 yilinin ilk yarisinda yurtigi nihai talep, 6zel tiikketim onciiliigiinde biiyiimenin siiriikleyicisi
olmustur. Bu donemde enflasyon beklentilerindeki bozulmanin da etkisiyle 6ne c¢ekilen
tiiketimin sonucu olarak 6zel tiiketim harcamalar1 yiizde 16,4 orami ile kuvvetli bir artig
kaydetmistir. Bu dogrultuda, 6zel tiikketimin 2023 y1l1 ilk yarisinda biiyiimeye katkis1 11,2 puan
olmustur. Ayn1 donemde toplam sabit sermaye yatirimlar1 ylizde 4,4 oraninda yiikselirken
makine-teghizat yatirimlarindaki artis yiizde 6,9 olarak kaydedilmistir. Potansiyel biiylimenin
stiriikleyicilerinden olan makine-techizat yatirim harcamalart 2023 yilinin ikinci ¢eyreginde
yiikselmeye devam etmis, on bes ceyrek boyunca kesintisiz artis gostererek istikrarli bir
goriinlim sergilemistir. Boylece, siirdiiriilebilir biiylimeyi saglayici bu temel bilesenin milli
gelirdeki pay1 yiiksek seviyelerini korumustur. Diger taraftan, kuvvetli i¢ taleple birlikte artan
ithalatin etkisiyle net mal ve hizmet ihracati biiyiimeye, 2023 yilinin ilk yarisinda daraltici
yonde 4,9 puan katki yapmastir.

2023 yilmin ikinci yarisina iligkin 6ncii gostergeler dikkate alindiginda, genis bir cografi alam
etkileyen Kahramanmarag ve Hatay depremlerinin iktisadi faaliyet iizerindeki daraltici etkisinin
biiyiik Olciide telafi edildigi goriilmektedir. 2023 yilimin ikinci yarisinda yurtigi talebi
dengeleyici ve ihracati artirici tedbirlerin ve turizmdeki canli goriiniimiin siirmesinin de
etkisiyle Tiirkiye ekonomisinin yil genelinde OVP (2023-2025) hedefine yakinsayarak yiizde
4,4 oraninda biiyiimesi beklenmektedir.

2-ISTIHDAM: 2022 y1ili hem isgiiciine katilimin hem istihdam artiglarmin giiclii gerceklestigi
bir yil olmustur. Y1l genelinde 1 milyon 955 bin istihdam artis1 kaydedilmistir. Tarim sektorti
hari¢ tiim sektdrlerde istihdam artis1 yasanmig olup sanayi sektoriinde 520 bin ve hizmetler
(insaat dahil) sektoriinde 1 milyon 519 bin istthdam artis1 gerceklesmistir. Son donemde
istihdamin sektdrel kompozisyonunda da olumlu gelismeler yasanmis olup 2022 yili itibariyla
sanayi sektorii istthdaminin payi yiizde 21,7 diizeyiyle Kiiresel Finansal Krizden beri en yiiksek
seviyesine ulagsmigtir. 2022 yilinda iggiiciinde 1 milyon 618 bin net artis yasanmis ve s6z konusu
artisin ylzde 56,4°1 kadin isgiiciindeki artistan kaynaklanmistir. Bu gelismeler ¢ercevesinde
toplam istihdam oraninda ve kadin isgiiciine katilim oraninda serinin giincellendigi 2005
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yilindan itibaren en yiiksek seviyelere ulasilmustir. Iktisadi faaliyetteki giiclii performansin
etkisiyle igsizlik orani bir Onceki yila gore 1,6 puan azalarak yilizde 10,4 seviyesinde
gerceklesmis ve yiizde 10,8 olan OVP (2023-2025) hedefinden daha iyi bir seviyede
gerceklesmistir.

2022 yilinda istihdamda ve isgiiciine katilimda goriilen artig egilimi 2023 yilinin ilk yarisinda
da devam etmistir. Yilin ilk alti ayinda, emeklilife hak kazanma kosullarina ydnelik
diizenlemelerin ve depremin olumsuz etkilerine ragmen net 220 bin istihdam artis1 saglanmistir.
Mevsimsellikten arindirilmis isgiiciine katilim ve istihdam orani sirasiyla ylizde 53,4 ve yiizde
48,2 seviyelerinde gergeklesirken, igsizlik orani yiizde 9,7 olmustur. 2023 yili genelinde
istthdam artisinin isgiicline katilim ve niifus artis1 etkilerine baskin gelmesi sonucu issizlik
oraninin yiizde 10,1 diizeyine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

3-FIYAT ISTIKRARI: 2022 yilinda diinya genelinde gerek manset gerekse cekirdek
gostergelerde hiz kazanan enflasyon, Ozellikle gelismis {iilkeler i¢in tarihi yiiksek seviyelere
ulagmistir. Bu nedenle kiiresel 6l¢ekte merkez bankalar1 tarafindan parasal sikilasma adimlari
atilmig, ancak bu adimlarin sonuglar ¢ekirdek gostergelere beklenen diizeyde yansimamustir.
Rusya-Ukrayna savagina bagli olarak tedarik zincirlerindeki aksakliklarla birlikte hizli bir
sekilde artan enerji ve gida fiyatlari, 2022 yili boyunca kiiresel enflasyonist dalganin
yasanmasinda 6ne ¢ikan unsurlar olmustur. Ayrica, kiiresel gida giivenligindeki belirsizlikler
ve artan ticaret yasaklariyla, emtia fiyatlarindaki yiiksek seyir, salgin sonrasi arz-talep
uyumsuzluklarinin devam etmesi ve tasimacilik maliyetlerindeki yiiksek seviyeler uluslararasi
Olcekte enflasyonun yiikselmesine neden olan diger unsurlar olmustur.

S6z konusu gelismelerin etkilerinin hissedildigi Tiirkiye’de 2022 yili Ekim ayinda tiiketici
enflasyonu, basta kur gelismeleri olmak iizere kiiresel arz kisitlamalari, artan kredi biiyiimesi
ile canli i¢ ve dis talebin etkisiyle son yillarin en yiiksek seviyesine ulasmistir. 2022 y1li sonunda
TUFE yillik artis oran1 baz etkisinin yan1 sira kiiresel enerji ve gida fiyatlarindaki gelismelerle
yiizde 64,3 olarak OVP (2023-2025) tahminine oldukg¢a yakin bir oranda gerceklesmistir.
2023 yili Ocak-Agustos déneminde birikimli TUFE artis oram1 yiizde 43,1 olarak
kaydedilmistir. Bu artigta temel mal fiyatlarinda daha belirgin olmak iizere kur gelismelerinin
etkileri, hizmet enflasyonundaki katilik, gida fiyatlarinda tarihsel ortalamalarin tizerindeki
goriiniim, vergi dilizenlemeleri, maliyet yoOnlii baskilar ile enflasyon beklentilerindeki
bozulmaya bagli olarak giiclenen atalet etkisi belirleyici olmustur. Diger taraftan, enflasyonla
miicadelede basta dogalgaz grubu olmak iizere enerji fiyatlarinda uygulanan siibvansiyonlar ve
kira artiglarina tavan fiyat uygulanmasinin yani sira bir takim dis ticaret tedbirleri alinmistir.
Boylece, TUFE yillik artis oran1 2023 yili Agustos ayi itibartyla yiizde 58,9 olmustur.

Vergi ve harglar ile asgari licret ve diger ayliklarda yapilan artiglar, enflasyon beklentilerindeki
bozulmaya bagl ataletin yani sira kur gelismelerinin birikimli etkisiyle birlikte TUFE yillik
artis oraninin y1l sonunda yiizde 65 seviyesine yiikselecegi ongoriilmektedir.

4-ODEMELER DENGESI: 2022 yilinda jeopolitik gerilimler ve kiiresel lgekte uygulanan
sikilastirict politikalar nedeniyle ekonomik aktivitede yaganan ivme kaybina ragmen ihracattaki
artis devam etmistir. Bu donemde, mal ihracatt OVP (2023-2025) hedefine yakin seviyede
254,2 milyar dolar olarak gergeklesmis, kiiresel mal ihracatindan alinan pay yiizde 1,02’ye
yiikselmistir. Ithalat tarafinda ise emtia fiyatlarinda yasanan yiiksek artis enerji ithalatinin 96,5
milyar dolar ile tarihi seviyelere ¢ikmasina neden olmustur. Boylece, 2022 yilinda ithalat OVP
(2023-2025) hedefini 3,7 milyar dolar asarak 363,7 milyar dolar seviyesinde gergeklesmistir.
2022 yilinda seyahat gelirleri bir onceki yila gore yiizde 55,3 diizeyinde artarak 41,4 milyar
dolar seviyesine yiikselmistir.
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Bu gelismelerin sonucunda, 2022 yilinda 48,4 milyar dolar seviyesinde kaydedilen cari islemler
acig1, GSYH’ya oranla yiizde 5,3 ile OVP (2023-2025) tahmininin 0,6 puan altinda
gerceklesmistir.

2022 yilinda sermaye hesabinda, diger yatirimlar ve net hata ve noksan kaynakli sermaye
girigleri 6n plana ¢ikmis, dogrudan yabanci yatirim kaynakli net sermaye girisleri bir 6nceki
yila gore 1limh diizeyde yiikselis kaydetmistir. Portfoy yatirimlari kaynakli olarak ise net
sermaye ¢ikis1 gerceklesmistir. Cari islemler agigindaki yiikselise ragmen sermaye giriglerinin
artmastyla birlikte rezerv varliklar hesabinda artis yasanmaistir.

2023 yilimin ilk yedi aymda ihracat, bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore yiizde 0,7 oraninda
azalis kaydederek 143,3 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Bu gelismede, 2022 yilinda
artis egilimine giren kiiresel enflasyon nedeniyle uygulanmaya baslayan sikilagtirict para
politikas1 adimlar1 sonrasinda dig talepteki diisiisiin yani sira ihracat birim degerlerindeki
yasanan ivme kaybi belirleyici olmustur. Subat ayinda yasanan deprem felaketinin ihracat
iizerindeki etkisi ise siirl diizeyde kalmistir. Ihracatin yi1l genelinde yiizde 0,3 artis ile 255
milyar dolar seviyesinde gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

Yilin ilk yedi ayinda ithalat artis hiz1 ylizde 5,0 ile 6nceki yila gore ivme kaybederek 216,8
milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Bu gelismede, emtia fiyatlarinda diislis egilimi
sonrasinda enerji ithalatindaki azalis etkili olmustur. Ancak, altin ithalatinda 6nceki yilin ikinci
yarisinda baglayan yliksek seyrin devam etmesi ile tiikketim mallari, yatirim mallar1 ve motorlu
kara tagitlar1 gibi ithalat kalemlerindeki artis toplam ithalattaki diisiis egiliminin sinirh diizeyde
kalmasina neden olmustur. Yilin kalan aylarinda ithalattaki diisiis egiliminin devam edecegi,
altin ithalatindaki yiiksek seyrin son donemde alinan tedbirlerle gerileyecegi, 2023 yil
genelinde ithalatin ylizde 0,9 oraninda artarak 367 milyar dolar seviyesinde gerceklesecegi
tahmin edilmektedir.

Yilin ilk alt1 ayinda, seyahat gelirleri yiizde 21,5 oraninda artarak 18,9 milyar dolar olarak
kaydedilmis, yilliklandirilmig seyahat gelirleri ise 44,7 milyar dolar seviyesine yiikselmistir.
Yilin geri kalan aylarinda seyahat gelirlerinin yiikselis egilimini siirdiirerek OVP (2023-2025)
hedefinin {izerine ¢ikmast ve 2023 yilinda 49 milyar dolar seviyesinde gergeklesmesi
beklenmektedir.

Thracattaki ivme kaybu, altin ithalat1 ve baz ithalat kalemlerindeki yiiksek seyre ragmen seyahat
gelirlerindeki artis ile enerji ithalatindaki asag1 yonlii hareket sonucunda cari islemler dengesi
gectigimiz yila gore sinirl diizeyde de olsa toparlanma egilimi gostermistir. 2023 yili genelinde
cari islemler aciginin GSYH’ya oraninin yiizde 4,0 seviyesinde gerceklesmesi, enerji harig cari
islemler dengesinin ise GSYH’ya oranla yiizde 1,4 oraninda fazla vermesi 6ngdriilmektedir.
5-FINANSAL ISTIKRAR: Bankacilik sektdrii sermaye yeterliligi bakimindan giiclii
goriinlimiinii ~ stirdirmektedir. Ocak 2023’teki Sermaye Yeterliligi Rasyosu (SYR)
hesaplanmasinda kullanilan doviz alis kurlarini artirici yondeki degisiklik sonrasinda SYR
oranlarinda gerileme gorilmiistiir. Aralik 2022°de yiizde 19,5 seviyesinde gerceklesen SYR,
yapilan degisiklik sonras1 Ocak ayinda ylizde 17’ye gerilemis, ancak sektoriin gii¢lii seyreden
karlilig1 ve kamu bankalarina yapilan sermaye destegiyle yeniden yiikselise gecerek Temmuz
ay1 itibartyla yiizde 18,7 seviyesine ¢ikmustir. Sektdriin SYR’si Basel kriterleri ¢ercevesinde
belirlenen yasal asgari oran olan yiizde 8’in ve lilkemizde hedef oran olarak belirlenen yiizde
12’nin oldukga iizerinde bulunmaktadir. Sermaye kalitesinin bir Sl¢litii olarak kabul edilen
cekirdek sermaye yeterliligi rasyosu da Temmuz ayinda yiizde 14,7 ile yasal oranin oldukca
tizerindedir.

Aralik 2021°de aciklanan Kur Korumali Mevduat (KKM) uygulamasi bankacilik sektoriinde
Tiirk lirasina olan talebi artirmistir. Yilin ilk yarisinda KKM hesaplart igin faiz tavaninin
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kaldirilmasiyla birlikte uygulamaya ilgi artmigtir. 25 Agustos itibariyla 3,4 trilyon TL’ye
ylkselen KKM bakiyesinin toplam mevduat i¢indeki pay1 (bankalar mevduati harig) yiizde
26,1’e ulasmistir. Bu donemde doviz tevdiat hesaplarinda azalis devam etmis, yurtici
yerlesiklerin YP mevduati 2022 yilsonundaki 191,9 milyar dolar seviyesinden 25 Agustos
itibartyla 178,6 milyar dolara gerilemistir. KKM’nin agiklandig1 Aralik 2021°e gore yurtici
yerlesiklerin doviz tevdiat hesaplarinda 58,5 milyar dolarlik ¢6ziilme gerceklesmis,
dolarizasyon orani ise yiizde 62,7’den yiizde 40,3’e gerilemistir. Ote yandan, son dénemde
KKM dis1 TL mevduatin, toplam TL mevduat artisina olan katkisinin geriledigi goriilmektedir.
Buna mukabil, Agustos ayinda, KKM dis1 TL mevduati tesvik etmek amaciyla menkul kiymet
tesisi ve zorunlu karsilik yiikiimliiliiklerinde degisiklik yapilmistir. TL mevduat payina gore
menkul kiymet tesis ve zorunlu karsilik uygulamasina son verilirken YP mevduattan KKM’ye
dontisiim hedefi uygulamasi kaldirilmis, KKM hesaplarindan TL mevduata gegisi tesvik edici
onlemler agiklanmaistir.

2022 yil1 Nisan ayinda ekonomide tiretkenligi artiracak belirli sektorlere diislik faizli kredi
saglanmas1 amaciyla ticari kredilerde hedefli kredi politikas1 uygulamasi baglamistir. 2023 yili
Haziran ayidan bu yana ise sikilasmaya baslayan para politikasi ¢ercevesinde kademeli faiz
artis1 yapilmis ve makroihtiyati politikalarda sadelesme adimlar1 atilmaya baglanmistir.
Sadelesme siireci kapsaminda bankalarin TL mevduati artirict yondeki zorunlu karsilik ve
menkul kiymet tesisi yiikiimliiliikleri gevsetilmis, menkul kiymet tesisi kapsaminda TL ticari
kredilere uygulanan faiz smir1 tek kademeye diisiliriilmiistiir. Bunlarin yani sira kredileri
sikilastirict yonde kararlar alinmistir. Bu kapsamda, kredi kart1 ve kredili mevduat hesaplarina
uygulanan faiz oranlar1 artirilmis, tiiketici kredilerinden alinan BSMV ytikseltilmistir. Menkul
kiymet tesisi kapsaminda aylik kredi biiylime sinirlar1 TL ticari ve tasit kredilerinde asagi
cekilmistir. Thtiyac ve tasit kredileri ile kredi kartlarmin SYR hesaplamasinda kullanilan risk
agirliklar1 artirilmis, yurtdist seyahate yoOnelik harcamalarda kredi kartina taksit imkani
kaldirilmistir. Ayrica, tiiketicinin kendisinin, esinin veya 18 yas altindaki ¢ocuklarinin malik
oldugu en az bir konutunun bulunmasi durumunda kullanilacak konut kredilerinin risk agirligi
artirtlmis ve kredinin konut degerine orani ise ylizde 75 oraninda azaltilmistir.

2023 yilmin ikinci yarisinda bireysel kredi kartlar1 disindaki kredi tiirlerinin yillik artislarinda
yavaglama goriilmektedir. 2022 yilinin son ¢eyreginde ivmelenmeye bagslayan yillik TL ticari
kredi artig1 2023 yili Subat ayinda en yiiksek degerini gordiikten sonra gerilemeye baslamas,
Haziran ayindan bu yana atilan finansal sikilagtirma adimlariyla birlikte gerileme egilimi
gliclenmistir. TL ticari kredilerin 13 haftalik yilliklandirilmis degisim oranlari kayda deger bir
sekilde gerilese de yillik degisim oranlar1 halen yiiksek seviyelerde seyretmektedir. YP ticari
krediler ise 2018 yilindan bu yana siiregelen azalma egilimini stirdiirmiistiir. 2022 yil1 son
ceyreginden itibaren hizlanan yillik tiiketici kredi artist yilin ikinci yarisinda ihtiyag kredileri
onciiliigiinde yavaglamaya baslamistir. Bireysel kredi karti harcamalarmin yillik artigindaki
canli seyir, giliclii seyreden talep ve kullanim kolayliklarinin etkisiyle devam ederken kurumsal
kredi kart harcamalariin yillik artisinin ikinci yarida hiz kestigi gozlenmektedir. Giglii kredi
artis1 ve takibe giren alacak (TGA) bakiyesi artisindaki ilimli seyrin etkisiyle TGA orani
Temmuz ayinda yiizde 1,6 gibi oldukga diisiik bir seviyeye gerilemistir.

Sermaye piyasalar1 hem arz hem de talep tarafinda son yillardaki gelisimini giiclii bir sekilde
stirdiirmektedir. 2023 y1l1 Agustos ay1 itibariyla pay piyasasi yatirimer sayist 6 milyonu asarak
rekor seviyeye ulagsmistir. Yerli yatirnmcinin yaninda yabanci yatirimer ilgisi 6zellikle yilin
ikinci yarisindan itibaren 6nemli oranda artis géstermis, Haziran-Temmuz 2023 doneminde 1,7
milyar dolar olmak iizere pay piyasasina son yillarin en yiiksek yabanci yatirimer girisi
gerceklesmistir. Bu gelismelerle birlikte, BIST 100 Endeksinde yil i¢inde tiim zamanlarin en
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yiiksek kapanis seviyeleri kaydedilmistir. Pay piyasasinda goriilen yiiksek talebin yaninda
firmalarin 6zkaynak finansman tercihi de devam etmektedir. 2023 yilinin ilk yedi ay1 itibariyla
ulagilan 24 adet halka arz ile onceki yillara benzer egilim siirmiistiir. Ayn1 donemde, halka
arzlardan elde edilen toplam hasilat 32,7 milyar TL olarak gerceklesmistir.

Sermaye piyasalarinda goriilen olumlu gelismeler, sermaye piyasasi araglarinin uluslararasi
stirdiiriilebilirlik kriterleri gercevesinde cesitlendirilmesi konusunda da kendini gostermistir. Bu
kapsamda, 2023 yil1 dis finansman programi gercevesinde, Nisan ayinda Hazine tarafindan
uluslararas1 Cevresel, Sosyal ve Yonetisimsel (CSY) piyasalarindaki ilk yesil tahvil ihraci
gerceklestirilmis, 2,5 milyar dolar tutarindaki ihragta ihra¢ tutarinin {i¢ katindan fazla talep
gelmistir. S6z konusu yesil tahvil ihraci ve Ocak ve Mart aylarinda gerceklestirilen diger iki
ihragla birlikte bu sene Agustos ay1 itibariyla uluslararasi sermaye piyasalarindan toplam 7,5
milyar dolar tutarinda dis finansman saglanmistir. Gerek soz konusu ihrag gerekse uluslararasi
stirdiiriilebilirlik standartlarina uyum konusunda devam eden caligsmalar sayesinde kiiresel
sermaye piyasalartyla biitiinlesme ¢aligmalar1 artarak siirdiiriilmektedir.

Uluslararast Odemeler Bankas1 (BIS) veri tabanina gére, Tiirkiye’nin kamu borcunun milli
gelire oran1 2022 yilinda bir dnceki yila gore 9,9 puan gerileyerek yiizde 32 seviyesinde
gerceklesmistir. Ayrica, ilgili oran gelismekte olan iilke ortalamasi olan yiizde 65,3 seviyesine
gore oldukea diisiik diizeyde bulunmaktadir. Hanehalki bor¢lulugunda da Tiirkiye benzer
sekilde gelismekte olan iilke ortalamalarina gore diisiik bir risklilige sahiptir. BIS verilerine
gore, 2022 yilinda Tiirkiye’de hanehalki borcunun GSYH’ya orani bir 6nceki yila gore 3,7 puan
azalarak yiizde 11’°e gerilemistir. Ayn1 donemde, gelismekte olan iilkelerin agirlikli ortalamasi
ise yiizde 47,7 olarak ger¢eklesmistir.

Tiirkiye’ nin reel sektor borcunun GSYH’ya orani, 2021 yilina gore 19,7 puan azalarak 2022
yil1 sonunda yiizde 55,2 ye gerilemistir. Cin hari¢ gelismekte olan {ilke ortalamas1 ise 2022 y1l1
sonunda yiizde 60,5 diizeyinde gergeklesmistir. Tiirkiye’nin reel sektoér bor¢lulugunun milli
gelire oran1 da benzer iilkeler ortalamasinin altinda seyretmeye devam etmektedir. Diger
taraftan, lilkemiz reel sektdr firmalarinin net doviz pozisyon agig1 2023 yili Mayzis ay1 itibartyla
bir dnceki yilin sonuna gore 6 milyar dolar iyilesme gdstermistir. Sektoriin kisa vadeli doviz
pozisyonu fazlasi ise ayni donemde 66,5 milyar dolar olup bir yillik vadede kur riski
bulunmamaktadir.

6-KAMU MALIYESI: Pandeminin olumsuz etkilerinin siirdiigii bir dsnemde hazirlanan 2022
Yili Merkezi Yonetim Biitge Kanununda GSYH’ya oranla yiizde 3,5’lik bir biitce acigi
ongorilmiistiir. Y1l icinde doviz kurlarinda yiikselis ile kiiresel gelismeler kaynakli gida ve
enerji fiyatlarinda ortaya c¢ikan artiglarin  hizlandirdigi enflasyon, baslangi¢ biitgesi
biiyiikliiklerinin revize edilmesi ihtiyacin1 dogurmus ve Temmuz ayinda ek biitge uygulamaya
konulmustur. Bu gelismeler dogrultusunda hazirlanan OVP (2023-2025)’de 2022 yili biitge
acigt GSYH’ya oranla yiizde 3,4 diizeyinde Ongoriilmiistiir. Bununla birlikte, yilin son
ceyreginde bir taraftan harcamalardaki artisin smirl tutulmasi, diger taraftan gelirlerin de
beklenenin iizerinde artmasi biitge agiginin ongoriilenin altinda kalmasia neden olmus ve
yilsonunda biit¢e ag1g1 GSYH’ya oranla yiizde 1 seviyesinde ger¢eklesmistir.

2022 yilinda genel devlet toplam gelirleri GSYH’ya oran olarak bir 6nceki yila gore 3 puan
azalirken, genel devlet toplam harcamalar1 4,9 puan azalmistir. 2022 yilinda 2021 yilina gore,
genel devlet cari giderlerinde 2,2 puan, transfer harcamalarinda 2,9 puan azalis gerceklesmis,
yatirim harcamalarinda ise 0,3 puan artis yasanmistir. Bu ¢ergevede, GSYH’ya oran olarak
genel devlet agi81 1,8 puan azalarak yiizde 0,8 seviyesinde ger¢eklesmistir.
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2022 yilinda kamu kesimi bor¢lanma gereginin GSYH’ya oran1 bir dnceki yila gore 0,2 puan
azalarak yiizde 2,4 diizeyinde gergeklesmistir. Ayn1 donemde, AB tanimli genel yonetim borg
stokunun GSYH’ya orant ise 10,1 puan azalis gostererek yiizde 31,7 diizeyinde ger¢eklesmistir.
OVP (2023-2025)’de, 2023 yili merkezi yonetim biitge a¢igimin GSYH’ya oranla yiizde 3,5
olacagi Ongoriilmustiir. Bununla birlikte, 2023 yili Subat ayinda meydana gelen
Kahramanmaras ve Hatay depremlerinin yol a¢tigi hasarin onarimina ydnelik harcamalar
biitgeye ciddi bir yiik getirmistir. Ayrica, enflasyonun dngoriilenin iizerinde seyretmesi hem
harcamalar hem de gelirlerde artisa neden olmustur. Bu kapsamda ortaya ¢ikan ilave 6denek
ihtiyacini karsilamak lizere Temmuz ayinda ek biitce uygulamaya konulmustur.

Bu gelismeler dogrultusunda, 2023 yilinda merkezi yonetim biit¢e a¢iginin GSYH’ya oraninin
OVP (2023-2025)’de 6ngoriilen yiizde 3,5°lik hedefin 2,9 puan iizerinde yiizde 6,4 oraninda
gerceklesmesi beklenmektedir. Depremde hasar goren bolgelerin yeniden ihyasi ve imari ile
depremin etkilerinin ortadan kaldirilmasi amaciyla 2023 yilinda 762 milyar TL harcama
yapilacagi tahmin edilmektedir. S6z konusu harcamalar hari¢ 2023 yilsonunda biitge agiginin
GSYH’ya oraninin yiizde 3,4 olacagi dngoriilmektedir.

2023 yilinda, bir 6nceki yila gore, genel devlet toplam gelirlerinin GSYH’ya oraninin 2,4 puan,
genel devlet toplam harcamalarinin ise 8,0 puan artmasi beklenmektedir. 2023 yilinda 2022
yilina gore; genel devlet cari giderlerinin 2,3 puan, transfer harcamalarinin 5,5 puan, yatirim
harcamalarinin ise 0,2 puan artmasi beklenmektedir. Bu ¢cergevede, GSYH ya oran olarak genel
devlet agiginin bir 6nceki yila gére 5,7 puan artarak yiizde 6,5, genel devlet faiz dis1 agiginin
ise yiizde 3,9 olarak ger¢eklesmesi beklenmektedir.

2023 yilinda kamu kesimi genel dengesinin GSYH nin yiizde 6,4’ii oraninda agik vermesi, AB
taniml1 genel yonetim bor¢ stokunun GSYH’ya oraninin ise ylizde 33,3 olmasi1 beklenmektedir.

4.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Simirlayan Faktérler

Degerleme konusu taginmazin degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan
faktor bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Insaat Tarz1 B.AK. (4-B) |Asansor Mevcut
Insaat Nizam Bitisik Jenerator Mevcut
Yangin
Yapinin Yasi ~31 Merﬁiveni Mevcut
Elektrik Sebeke Yangin Tesisat1i | Mevcut
Su Sebeke Otopark Yok
Kanalizasyon Sebeke Giivenlik Mevcut
Dogalgaz Yok Dis Cephe Akrilik _bo_yah_, cam ve aliiminyum
kompozit giydirme cephe
Su Deposu-Hid. Var Cat1 Tipi Betonarme terastir.
Merdiven Evi Taban, riht ve basamaklari mermer kaplamalidir.

Cephe ve Derinlik
P olarak parsele yerlesmis bir binadir.

Bat1 cephesi 15,12 metre, dogu cephesi 11,15 metre dir. Parsel tam kiitle

Kat Sayisi 8 (Bodrum + Zemin + 6 Normal Kat)
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(Not: Ruhsata gore yol kotu alt1 1 ve yol kotu {istii 6 olmak iizere toplam 7
kat olmakla birlikte ruhsata esas projede asma kat 1.kat olarak
isimlendirilmistir.)

Degerlemeye konu 12576 ada 3 parsel tapu kayitlaria gore 399,00 yiiz 6l¢time sahip olup cins
degisikligi yapilmis gayrimenkuldiir. Tapu kayitlarinda niteligi “ZEMIN KATA HAVI ALTI
KATLI KARGIR ZIRAAT BANKASI BINASI” seklinde kayitlidir.

Degerlemeye konu 12576 ada 3 parselin yerinde yapilan incelemelerinde parsel {izerinde
ruhsatli ve yap1 kullanma izin belgesi mevcut olan, Muratpasa Belediyesi imar Miidiirliigii arsiv
kayitlarinda mevcut 07.02.1991 tarih 04/09 sayili ruhsat ile onaylanmis mimari projesine gore
bodrum kat + zemin kat + 6 katli bina bitisik nizamda insa edilmis betonarme bina yer
almaktadir.

Muratpasa Belediyesi Imar Miidiirliigii arsiv kayitlarinda 12576 ada 3 parselin eski ada parsel
numarasinin 334 ada 20 parsel oldugu ve bazi resmi belgelerinin bu eski ada parsel numarasi
ile kayitli oldugu tespit edilmistir. Ayrica ilgili belediye arsivinde 07.02.1991 tarih 04/09 sayili
ilk insaat ruhsat1 (Bu belge yol kotu alt1 1, yol kotu {istii 6 olmak iizere toplam 7 katta 2.782 m2
banka i¢in verilmistir.) ve 11.02.1992 tarih 10/02 sayili yap1 kullanma izin belgesi (Bu belge
yol kotu alt1 1, yol kotu {istli 6 olmak iizere toplam 7 katta 2.782 m2 banka i¢in verilmistir.)
incelenmistir.

Projesine gore bina 405 m2 alanli bodrum kat; kazan dairesi, jenarator, trafo, siginak, wcler,
duslar, kasa dairesi, para sayma, kiralik kasa, su deposu, c¢ay ocagi, koridor ve hol
boliimlerinden, 380 m2 alanli zemin kat; garaj, miisteri holii, wcler, servis holii, temizlik odast,
girig bolimi, 280 m2 alanli (100 m2 gezilebilir teras hari¢) 1.kat; servis ve miisteri holleri,
soyunma odasi, kat hollerinden ve ayrica 100 m2 gezilebilir teras alanindan, 337 m2 alanh
2.kat; teleks haber boliimii, miifettis odasi, temizlik odasi, miidiir odasi, sekreter, bay wc,
miisteri, servis ve kat hollerinden, 345 m2 alanl 3.kat; bolge miidiirii ve sekreter boliimii, bayan
wc, acik biiro, ve kat hollerinden, 345 m2 alanli 4.kat; 2 adet yetkili odasi, 2 adet yedek oda,
bay wc, depo, agik biiro ve kat hollerinden, 345 m2 alanlh 5.kat; santral odasi, teleks haber
odasi, program, ups ve ex odalari, bayan wc, agik biiro ve kat hollerinden, 345 m2 alanl 6.kat;
yemekhane, mutfak, bulasik, depo, soguk depo, bay wc, Ipg odast ve kat hollerinden
olusmaktadir. Bina projesine gore toplam 2.782 m2 kapali alan ile 100 m2 agik teras alanindan
olusmaktadir. Teras alan1 serefiye unsuru olarak degerlenmistir.

Mabhallinde yapilan incelemelerde ise binanin alanlar ve kat adedi olarak projesi ile briit bazda
uygun oldugu fakat i¢ mekanlarda kullanima yonelik fonksiyonel tadilatlar yapildig:
goriilmiistiir. Kullanima yonelik yapilan bu tadilatlarin briit alan1 degistirmedigi goriilmiistiir.
Yapilan fonksiyonel degisiklikler basit tadilatlar ile projesine uygun hale getirilebilecek
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nitelikte olup yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir durum bulunmamaktadir. lgili belediye
arsiv kayitlarinda olumsuz herhangi bir belge bulunmamaktadir.

Mahallinde ana binanin bodrum kat + zemin kat + 1.kat1 banka subesi olarak kullanilmaktadir.
2.Kat + 3.kat + 4.kat + 5.katlar1 6zel bir kurulus tarafindan egitim kurumu olarak kiralik
kullanilmaktadir. 6.Kat1 ise banka emeklilerinin dinlenme ve eglenme amagh kullaniminda
olup lokal olarak hizmet vermektedir.

KIRALIK LOKAL
ANA BANKA SUBESI BOLUMLER BOLUMLERI
YAPI (M2) (M2) (M2) (M2)
BODRUM 405 405
ZEMIN 380 380
1 280 280
2 337 337
3 345 345
4 345 345
5 345 345
6 345 345

TOPLAM ALAN 2782

Bina toplamda 2.782 m2 kapali alan ve 100 m2 agik teras alanlidir. Tasinmazin dis kapisi
alliminyum dograma olup, dis cephesi kismen kompozit kapli kismen de akrilik boyalidir. Sube
boliimiinde i¢ hacimlerde zeminler seramik, duvarlar saten boya ve tavanlar spot
aydinlatmalidir. Ofis katlarinda zeminler kismen seramik kapli kismen de parke kaplidir.
Katlarda wc hacimleri ortak alanda bulunmakta olup gerekli vitrifiye ve armatiirler mevcuttur.
Binanin 1sinmasi klima ile saglanmaktadir. Mahallinde yapilan incelemede 2, 3, 4 ve 5.katlarda
proje dis1 olarak kullanima y6nelik i¢ bdliimler olusturulmus ve kiraci tarafindan 6zel egitim
kurumuna doniistliriilmiistiir.

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
Bolgede yer alan benzer nitelikteki taginmazlarin;

e Konum ve cephe 6zellikleri

e Ulasim imkanlar1 ve yapi kaliteleri

e Ticaret durumlari ve vitrin nitelikleri
e Kullanim amaglar1

baz alinmstir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

: Merkezi
1% 95

Konum Ozelligi
Yapilasma Yogunlugu
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Cevresel Gelisim Hiz1
Yapilagsma Tiirii
Insaat Tarzi

Insaat Nizami
Binanin Kat Adedi
Yap1 Sinifi

Deprem Bolgesi
Deprem Hasar Durumu
Onarim/Gtig¢lendirme
Iskan Belgesi

Yasi

Malzeme Durumu
Iscilik Durumu
Elektrik

Su

Kanalizasyon
Otopark

Asansor

Jenerator

Giivenlik

Yangin Merdiveni

: Orta
: Ticaret
. Betonarme
- Bitisik
: 8 (Bodrum + Zemin + 6 Normal Kat)
4B
. 2.Derece
- Yok
- Yok
- Var
30
: Orta
: Orta
: Sebeke
: Sebeke
: Sebeke
- Yok
- Var
- Var
- Var
- Var

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:

» Tasinmazin ulasim ana arterlerine cepheli olmasi.

YV V V V V

mesafesinde olmasi.

Bolgenin tercih edilen ve gelisim gosteren ticaret alani bolgesi olmasi.
Bolgenin altyapisinin tamamlanmis olmasi.

Yapi kullanma izin belgesinin olmasi.

Yaya trafiginin yogun oldugu caddeye cepheli olmasi.

Liman, Kalei¢i ve Mark Antalya AVM, Kislahan Carsis1 gibi ticari yapilara yiirtime

» Subenin bulundugu katlar ve son katin kaliteli malzeme ve iscilikle inga edilmis olmasi.

» Enerji Kimlik Belgesinin olmasi

Olumsuz Etkenler:

» Yapida kullanima yonelik proje planlamasi haricindeki i¢ mekan tadilatlari.

» Bolgedeki yogun otopark sikintis1 ve tasinmazin otopark imkaninin olmamasi.
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» Arag trafigine kapali olan konumlu caddeden arag ile ulasilamamasi.

» Niteligi acisindan kisith bir alici kitlesinin olmasi.

4.8. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Degerleme galismasinda deger takdiri mevcut alanlar ve mevcut satislar ile kiralamalar dikkate
alinarak yapilmistir.

. Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

. Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

. Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmistir.

. Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

. Gayrimenkuliin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

tizerinden gerceklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler
sirastyla “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet
Yaklasim1” yontemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayal1 bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan miilk, a¢ik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislartyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Tasinmazlarin degeri yalnizca getirmesi miimkiin olan gelirlere gére saptanabiliyorsa, siirim
bedellerinin bulunmasi i¢in gelir kapitalizasyonu yontemi kullanilir. Bu yontemde, {lizerinde
yap1 bulunan bir taginmazin degerinin belirlenmesinde 6l¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu
net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Ilgili gayrimenkuliin
gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli ¢aligmalar sonucu
tahmin edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme sermaye ihtiyaglari ve
yatirrm harcamalar1 diisiildiikten sonra tasmmmaz gelir degerine ulasilir. Tasmmmaz gelir
degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi icin gerekli artirnm ve azaltim
islemleri yapilarak siiriim degeri elde edilir.

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

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacag1 varsayilir. Bir bagka deyisle mevcut bir

gayrimenkuliin bina degerinin higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullamilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin
Nedenleri

Degerleme calismasinda tasinmaza onemli Ol¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak
islem gdérmesi, 6onemli Olgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde pazar arastirmasi yapilarak yeterli say1
ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklagimi” ve maliyet unsurlart belirgin
olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” yontemleri analiz edilerek kullanilmistir.

4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Konu ¢aligma {izerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir. Proje gelistirme ile ilgili
herhangi bir ¢calisma yapilmamustir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi

Konu miilk hali hazirda banka subesi, ara katlarda kiralik amagh 6zel egitim kurumu ve son
katta lokal dairesi olup gelir analizi yontemi degerlemede kullanilmamistir.

Maliyet Olusumlar1 Analizi

Bu analizde bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklasimi ile binalarin teknik 6zellikleri,
binalarin ingasinda kullanilan malzeme ve is¢ilik kalitesi, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen
binalarin ingaat maliyetleri, benzer bina maliyetlerine iligkin sektorel tecriibelerimiz dikkate
alinmustir.

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri
Satihk Emsaller:

Emsal 1:

Keller Talya Emlak : 0530 5283158
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Ayni cadde iizerinde ve 330m?2 arsa lizerinde mevcut olan binada, 330 m2 zemin kat + 280 m2
1.kat, 280m2 2.kat + terasa sahip toplam 890 m2 alana sahip oldugu belirtilen ancak mahalen
280 m2 zemin kat + 240 m2 1.kat, 240m2 2.kat + terasa sahip toplam 760 m2 alana sahip oldugu
belirtilen komple bina 52.500.000 TL den pazarlikli satiliktir. Emsalin 1.kat ve 2.kat1 1/4
oraninda zemin alanina indirgendigi zaman emsalin zemine indirgenmis alani yaklasik toplam
400 m2 hesaplanmistir. Emsalin daha eski binada olmasi tercih edilirlik ve satis hiz1 bakimindan
tasinmaza gore ylizde -30 daha serefiyelidir.

Emsal 2 :
Emlak Ofisi: 0242 3312222

Ayni1 cadde tizerinde ve benzeri binada yer alan, 120 m2 bodrum kat + 120 m2 zemin kat + 120
m2 1l.kata+ 120 m2 2.kata+ 120 m2 3.kata+ 120 m2 4.kata sahip toplam 720 m2 diikkan
53.500.000 TL den pazarlikli satiliktir. Emsalin bodrum kat1 1/6 oraninda, 1.kat1 ise 1/4
oraninda, 2.3.4. kat1 ise 1/5 oraninda zemin alanina indirgendigi zaman emsalin zemine
indirgenmis alani yaklasik toplam 252 m2 hesaplanmistir. Emsalin daha kiigiik alanli olmasi
tercih edilirlik ve satis hiz1 bakimindan taginmaza gore yiizde +20 daha serefiyelidir.

Emsal 3 :
Emlak Ofisi: 0242 3312222

Ayni cadde {izerinde, daha kotii ticari konumda yer alan, benzeri yillarda insa edilmis binada
bulunan, 20 m2 bodrum kat + 20 m2 zemin kat + 20 m2 1.kata sahip toplam 60 m2 olarak ifade
edilen mahalen 15 m2 bodrum kat + 15 m2 zemin kat + 15 m2 1.kata sahip toplam 60 m2 olarak
diikkan 3.500.000 TL den pazarlikl satiliktir. Emsalin bodrum kat1 1/6 oraninda, 1. kati ise 1/4
oraninda zemin alanina indirgendigi zaman emsalin zemine indirgenmis alan1 yaklasik toplam
21,25 m2 hesaplanmistir. Emsalin daha kii¢lik alanli olmas1 nedeni ile daha serefiyeli iken ve
daha az tercih edilen konumda olmasi nedeni ile daha diisiik serefiyelidir. Bu yiizden sadece +
5 alan diizeltmesi uygulanmistir.

Emsal 4 :
Emlak Ofisi: 05322774584

Ayni cadde tizerinde yer alan esdeger konum serefiyeli, benzeri yillarda insa edilmis binada
bulunan, 60 m2 bodrum, 110 m2 zemin kat + 100 er m2 1, 2, 3, 4.katlardan olusan toplam 570
m?2 diikkan 48.500.000 TL den ciddi pazarlikli satiliktir. Emsalin bodrum kat1 1/6 oraninda, 1.
ve 2.kat1 1/4, 3 ve 4.kat1 ise 1/5 oraninda zemin alanina indirgendigi zaman emsalin zemine
indirgenmis alan1 yaklasik toplam 210 m2 hesaplanmistir. Emsalin daha tercih edilen konumda
olmasi satig hiz1 bakimindan taginmaza gore yiizde +25 avantajdir.

Emsal 5 :
Emlak Ofisi: 0242 3231234

Ayni lokasyonda, daha iyi konumda, daha serefiyeli, benzeri yillarda insa edilmis binada
bulunan, 60 m2 bodrum, 105 m2 zemin kat + 90 m2 asma kattan olusan toplam 255 m2 diikkan
33.000.000 TL den pazarlikli satiliktir. Emsalin bodrum kati 1/6 oraninda, asma kati 1/3
oraninda zemin alanina indirgendigi zaman emsalin zemine indirgenmis alani yaklasik toplam
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145 m2 hesaplanmistir. Emsalin daha tercih edilen konumda olmasi satis hizi bakimindan
taginmaza gore yiizde +25 avantajdir.

* Emsal konumlar1 yaklasik olarak isretlenmistir.

A

igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
EMSAL ALAN m2 760,00 720,00 60,00 570,00 255,00

ETKi ALANI 400,00 252,00 21,00 210,00 145,00

FIYAT 52.500.000,00 |53.500.000,00 |3.500.000,00 |48.500.000,00 |33.000.000,00
PAZARLIK PAYI 10,00% 10,00% 10,00% 15,00% 10,00%
PAZARLIKLI FIYAT 47.250.000,00 |48.150.000,00 |3.150.000,00 |41.225.000,00 |29.700.000,00
m2 BiRiM DEGERI 118.125,00 191.071,43 150.000,00 |196.309,52 204.827,59
KONUM-YAS SEREFIYESI- | -30,00% 20,00% 0,00% 25,00% 25,00%

ALAN DUZELTMESI 0,00% 0,00% 5,00% 0,00% 0,00%
DUZELTILMIiS DEGER 153.562,50 152.857,14 142.500,00 |147.232,14 153.620,69

Ortalama Birim Deger £149.954,50

Emsal 6:

Emlak Ofisi: 0242 3312222

Ayni cadde iizerinde yer alan, daha iyi konum serefiyeli binada yer alan, 4.kat, 100 m2 beyan
edilen 85m2 olabilecegi diisiiniilen 2+1 ofis 3.175.000 TL den pazarlikli satiliktir. Emsalin daha
kiigiik alanli olmasi tercih edilirlik ve satis hiz1 bakimindan tasinmaza goére avantajdir.

Emsal 7:

Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Emlak Ofisi: 0505 2590595

Ayn1 cadde tizerinde yer alan, esdeger konum serefiyeli binada yer alan, 5.kat, 100 m2 beyan
edilen 80m2 olabilecegi diisliniilen 2+1 ofis 2.800.000 TL den pazarlikli satiliktir. Emsalin daha
kiigiik alanli olmasi tercih edilirlik ve satis hizi bakimindan tasinmaza gore esdeger
serefiyelidir.

Emsal 8:
Emlak Ofisi: 0242 3432020

Ayni cadde iizerinde yer alan, iyi konum serefiyeli binada yer alan, 2.kat, 95 m2 beyan edilen
75m2 olabilecegi diisiiniilen 2+1 ofis 2.900.000 TL den pazarlikli satiliktir. Emsalin daha kiiciik
alanli olmasi tercih edilirlik ve satis hiz1 bakimindan taginmaza gore avantajdir.

“"."' y v '_,.'C-\,',.' %Y «“',."‘__4 At X ST T A

OFiS EMSAL DUZELTME TABLOSU

EMSAL ALAN m2 85,00 80,00 75,00

FIYAT 3.175.000,00 |2.800.000,00 |2.900.000,00
PAZARLIK PAYI 10,00% 10,00% 10,00%
PAZARLIKLI FIYAT 2.857.500,00 |2.520.000,00 |2.610.000,00
m2 BiRiM DEGERI 33.617,65 31.500,00 34.800,00
KONUM SEREFIYESI 20,00% 0,00% 10,00%
ALAN DUZELTMESI 0,00% 0,00% 0,00%
DUZELTILMIiS DEGER 26.894,12 31.500,00 31.320,00

Ortalama Birim Deger £29.904,71

* 2 ve 3 katlara gore birim deger ayarlamasi yapilmistir.
Emsal 9:
Sahibinden : 0545 6049354

Yakin fakat ticari agidan ara sokakta olmasi nedeniyle daha az tercih edilen konumda yer alan,
ayn1 imar kosullarina sahip, 456 m2 arsa 22.700.000 TL den ciddi pazarlikl satiliktir. Emsalin
daha az tercih edilen konumda olmasi1 nedeni ile dezavantajlidir.

Emsal 10:
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Reality World Gayrimenkul : 0242 3121200

Ayn1 bolgede, esdeger serefiyeli ve ticari bakimindan da kismen esdeger olan konumda yer
alan, ayn1 imar kosullarina sahip, 235 m2 arsa 52.000.000 TL den ciddi pazarlikli satiliktir.

Emsal 11:
Emlak Ofisi: 02424177713

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda bulunan benzer imar 6zelliklerine sahip 480,00
m2 alan1 oldugu beyan edilen arsa nitelikli tasinmaz 107.000.000,-TL bedelle satiliktir. Emsal
tasinmaz konum itibariyle degerleme konusu tasinmaza gore esdeger serefiyelidir. Bu nedenle
birim m2 fiyat1 kismen esittir.

Emsal 12:
Reality World Gayrimenkul : 0242 3121200

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan benzer imar 6zelliklerine sahip 242,00
m2 alan1 oldugu beyan edilen arsa nitelikli tasinmaz 52.000.000,-TL bedelle satiliktir. Emsal
taginmaz konum itibariyle degerleme konusu tasinmaza gore esdeger serefiyelidir. Bu nedenle
birim m2 fiyat1 kismen birbirlerine yakindir.

ARSA D ABLC
igerik Emsal 9 Emsal 10 Emsal 11 Emsal 12
EMSAL ALAN m2 456,00 235,00 480,00 242,00
FIYAT 22.700.000,00 |52.000.000,00 |107.000.000,00 |52.000.000,00
PAZARLIK PAYI 10,00% 10,00% 10,00% 10,00%
PAZARLIKLI FIYAT 20.430.000,00 |46.800.000,00 |96.300.000,00 |46.800.000,00
m2 BIRIM DEGERI 44.802,63 199.148,94 200.625,00 193.388,43
KONUM SEREFIYESI -365,00% 0,00% 0,00% 0,00%
YAPILASMA HAKKI 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
DUZELTILMIiS DEGER 208.332,24 199.148,94 200.625,00 193.388,43
Ortalama Birim Deger ‘ £200.373,65
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i

Emsal 13:
Reality World Gayrimenkul : 0242 3121200

Ayni cadde lizerinde, benzer binada ve 3.katta yer alan, 155 m2 ofis aylik 28.000 TL den
kiraliktir. Emsalin kiigtik alanli olmasi ylizde +25 avantajdir.

Emsal 14:
Emlak Ofisi: 05527635850

Ayni cadde lizerinde, benzer binada ve 4.katta yer alan, 235 m2 ofis aylik 30.000 TL den
kiraliktir. Emsalin kiiglik alanli olmasi ylizde +10 avantajdir.

OFiS KiRA DUZELTME TABLOSU

EMSAL ALAN m2 155,00 235,00
FIYAT 28.000,00 |30.000,00
PAZARLIK PAYI 10,00% 10,00%
PAZARLIKLI FIYAT 25.200,00 |27.000,00
m2 BiRiM DEGERI 162,58 114,89
KONUM iIMAR SEREFIYESI- 25,00% 15,00%
ALAN DUZELTMESI 0,00% 0,00%
DUZELTILMIS DEGER 121,94 97,66

Ortalama Birim Deger £109,80

* 2. Kat baz alinarak birim deger diizeltmesi uygulanmaistir.
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Emsal 15:
Emlak Ofisi: 05527596486

S6z konusu firma yetkilisi ile birebir goriisme yapilmis olup konu taginmazin 120.000.000-
135.000.000TL araliginda satilabilecegini belirtmistir.

Emsal 16:
Yks Gayrimenkul: 02424555100

S6z konusu firma yetkilisi ile birebir goriisme yapilmis olup konu taginmazin 125.000.000-
130.000.000TL araliginda satilabilecegini belirtmistir.

Elde edilen emsal bilgileri dikkate alindiginda, degerleme konusu taginmazin yer aldigi bolgede
arsa metrekare birim satis degerlerinin, tasinmazlarin konumu, cephesi, biiyilikligii, imar
durumuna gore farkliliklar gosterdigi tespit edilmistir.

Tasinmazin degerlemesinde, bolgede elde edilen emsal bilgileri, konumu, kullanim alant,
miilkiyet durumu, amacina uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyap1 ve
ulasim imkanlari, emsallerin pazarlik paylar1 gibi etkenler gz Oniine alinarak deger tespiti
yapilmustir.

Emsal karsilagtirma yaklagiminda emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve degerlemesi yapilan
tasinmazin tamamen ayni Ozelliklere sahip olmamasi, konum ve serefiye farki géz oniinde
bulundurulmus takdir edilen birim degerde bu dogrultuda ayarlama yapilmistir. Emsal
Karsilagtirma Analizinde; pazarlik pay1 %5 ile %15 araliginda kabul edilmistir. Taginmazlarin
degerlemesinde kullanilan serefiye kriterleri ve metrekare birim fiyatlar1 Rapor’un 6.2 ‘inci
boliimiinde agiklanmustir.

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili Kira Degeri Analizi yapilmistir.
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* Tasmmazin katlara gore kira degerleri belirlenirken borum kat birim degeri, 2. Kat birim
degerinin yaklasik %30 u, zemin kat ve 1. normal kat birim degerleri 2. katin birim degerinin
yaklasik 3 kati, 6. Kat birim degeri 2. Kat birim degerinin yaklasik %65 olarak alinmistir. 3, 4
ve 5. Katlarin birim degerleri ise 2. Katin birim degeri %3 indirgenerek belirlenmistir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Degerleme konusu taginmazin cins degisikligi yapilmis ve iskanli yap1 olmasi nedeniyle
degerlemede proje gelistirme ¢aligmasi ve varsayim kullanilmamastir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul “ZEMIN KATA HAVI ALTI KATLI KARGIR ZIRAAT
BANKASI BINASI” nitelikli olup hali hazirdaki kullanimin en etkin ve verimli kullanimlarinin
nitelikleri dogrultusunda olacag: diistintilmektedir.

4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Tasinmaz miistakil tapulu olup, degerleme tasinmaz 6zelinde yapilmistir.

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

Konu ¢aligma hasilat paylagimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak bir proje ¢aligmasi
degildir.
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BOLUM 5
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRIiLMESI
5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Degerleme asamasinda “Emsal Karsilastirma Yaklasimi1” ve “Maliyet Yaklagimi” uygulanmis
olup tasinmazin cins tashihli olmasi sebebi ile maliyet yaklagimi ile tespit edilen deger esas
alinmustir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekceleri
Tim gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmustir.

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

Degerleme konusu taginmaza ait ilgili resmi kurumlarca onaylanmis mimari proje, yap1 ruhsati,
yap1 kullanma izin belgeleri ve enerji kimlik belgesi diizenlenmistir. Yapilan incelemeler
neticesinde taginmazin projesine, ruhsatina ve iskanina istinaden resmi kurumlarca izinlerinin
alindig1 ve yasal silireclerinin tamamlandig tespit edilmistir.

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

Tasinmaz halihazirda gayrimenkul yatirnm ortakligi portfdyiindedir. Tasinmaz tiim yasal
izinlerini almig ve insaati tamamlanmistir. Sermaye Piyasast Kurulu’nun 28.05.2013 tarihli
resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim Ortaklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. 1(b)
Degisik. (R/G 2/1 2019-30643) “Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yap1 kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas1 ve sube gibi yapilarin, tamaminin
veya ayr1 boliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde,
anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” maddesi
kapsaminda portfdyde “BINA” olarak yer almasinda sakinca bulunmamaktadir,
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BOLUM 6
SONUC
6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonu¢ Ciimlesi

Tasinmazlarin degerlemesinde emsal karilastirma ve maliyet analizi metodu yaklasiminin
kullanilmast  uygun  bulunmus, diger yontemler imar mevzuatt ¢ergevesinde
degerlendirilememistir. Degerleme konusu taginmazin konumu, ¢evresel ozellikleri, yasal ve
giincel durumu, giiniin gegerli piyasa rayic fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti ve emsal
fiyatlar1 goz Oniine alinarak degerlendirme yapilmistir.

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

Emsal Karsilastirma Yaklasim

Pazar Yaklasimi gercevesinde, degerleme konusu taginmazin oOzellikleri dikkate alinarak,
piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan sanayi tesisi emsal
arastirmalart  dogrultusunda  deger takdiri serefiyelendirme ¢aligmasi  yapilarak
gerceklestirilmistir.

Kat No Kullanim Adi Alan | Birim| Birim Fiyat Tutar

Bodrum Kat 405| m? | 25.000,00 TL | 10.125.000,00 TL
Zemin Kat | BankasSubesi | 380| m? |150.000,007L| 57.000.000,00 TL
1.Kat 280 | m? | 37.500,00 TL | 10.500.000,00 TL
2.Kat 337 | m? | 30.000,00TL | 10.110.000,00 TL
= B0 g purns | 25| | SOOGS0 | 035000001
4.Kat 345 [ m? | 25.000,00TL | 8.625.000,00 TL
5.Kat 345 | m? | 25.000,00TL | 8.625.000,00 TL
6.Kat Lokal 345 m? | 13.521,74TL | 4.665.000,00 TL

* Taginmazin katlara gore degeri belirlenirken bodrum katin zemin kata etki orani yaklasik
%15, 1. Katin zemin kata etki oran1 %25 olarak alimmistir. 6. Kat birim degeri 3. Kat birim
degerinin yaklasik %45 i olarak alinmistir. 4 ve 5. Katlarin birim degerleri ise 3. Katin birim
degeri yaklasik %15 indirgenerek belirlenmistir.

Maliyet Analizi
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Aciklama Sinif Alan | Birim| Birim Fiyat Amortisman Tutar

Arsa Degeri 399 [ m? |200.000,00 TL 79.800.000,00 TL
Yapi Degeri 48 2782| m? | 12.050,00TL 95,00% 31.846.945,00 TL
Serefiye Unsurlan 8.353.055,00 TL

12.08.2023 Tarih 32277 Sayili Resmi Gazete; T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig "MIMARLIK VE MUHENDISLIK HiZMET
BEDELLERININ HESABINDA KULLANILACAK 2023/2 YILI YAPI YAKLASIK BiFiM MALIYETLERI HAKKINDA TEBLIG" sinifinda taginmazin 48 yapi
sinifinda 9.sirada "Banka Binalan" sinifinda oldugu tespit edilmistir.

[

Kullanilan Kriterler

Degerlemeye konu 12576 ada 3 parsel ilizerinde gergeklestirilecek projenin serefiyelendirme
caligmas1 icin gerekli teknik ve yapisal detaylar, Antalya Muratpasa Belediyesi imar
Miidiirliiglinde incelenen mimari proje ve ekleri briit satis alanlarina gore ¢alisilmistir. Serefiye
calismasina konu olan proje i¢in dncelikli olarak proje icinde avantajli-dezavantajli olan
ozellikleri ile degere etki edebilecek kriterler belirlenmistir. Kiymet takdirine etken olusturan
kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi yiizde orani olarak belirlenmis,
serefiye katsayilar ile takdir edilen taban birim deger iizerinden serefiyelendirme ¢aligmasi
sonug¢landirilmistir.

Maliyvet Olusumu Yoéntemi Yaklasimi

Tasinmazin yakin g¢evresindeki benzeri yapilarin arsa bedelleri ve arsa alanlar1 ile yapisal
nitelikleri dikkate alinarak maliyet analizi yapilmistir. Yapilan incelemeler sonucunda ve
emsaller 1s181nda gerekli amortisman ve serefiye unsurlari dikkate alinarak tasinmaza Maliyet
Olusumu Yontemine gore deger takdiri yapilmistir. Degerlemeye konu tasinmazin piyasa
degerinin belirlenmesinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” ve “Maliyet Olusumu Yo6ntemi”
kullanilmistir. Sonug olarak degerleme konusu taginmazin piyasa kosullar1 i¢in takdir edilen
degeri yasal durum (yasal proje alanlar1 bazinda) analizine gore 120.000.000 TL
(Yuzyirmimilyon Tiirk Liras1) tespit ve takdir edilmistir. Tasinmazin kiralanmasi durumunda
aylik toplam kira bedelinin 388.400 TL/Ay olacag: kanaatine varilmistir.

USD=~28.6771 TL, 1 €=-30.7129 TL olarak kabul edilmistir. (14.11.2023 tasinmazin
degerleme giinii olan gosterge niteligindeki Merkez Bankasi verileri esas alinmistir.)

Degerleme tarihi itibari ile tasinmazin doviz cinsinden degeri;
4.184.523,54 Dolar (1 USD: 28.6771 TL)

3.907.153,02 Euro (1 Euro: 30.7129 TL)

* T.C. Merkez Bankas1 Verileri esas alinmustir.

Tasinmazin kiralanmast durumunda kira bedelinin 388.400 TL/Ay olacagi kanaatine
varilmstir.
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6.3 Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmasi ve Ilgili Katma Deger Vergisi
Tutarmmin da Eklenerek Toplam Degere Ulasilmasi,

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi
g6z onilinde bulundurularak ¢alisma sonuglandirilmstir.

Sonug olarak degerleme konusu taginmazin piyasa kosullari i¢in takdir edilen KDV dahil
toplam deger 144.000.000 TL (Ytzkirkdértmilyon Tiirk Lirasi) tespit ve takdir edilmistir.

6.4 Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle
bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk Lirasi iizerinden ve ayrica degerleme tarihi
itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi iizerinden degerinin
takdir edilmesi

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir.

Is bu rapor 15.11.2023 tarihinde 77 sayfa hazirlanmis olup durumu ve kanaatimizi ifade eden
gayrimenkul degerleme raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Hiiseyin Dogus DEDEOGLU Cetin BEGIC
Lisansli Gayrimenkul Degerleme Uzmant Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 406990) (SPK Lisans No: 400479)
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