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YONETICIi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

TALEP TARIHI

05.11.2020

DAYANAK SOZLESMESI

05.11.2020

DEGERLEME TARIiHi

22.12.2020

RAPOR TARIiHi VE
TAKIiP NO

24.12.2020 — 2020/ZGY0O/10

RAPORUN KONUSU

Izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 1508 ada 7 parsel iizerinde yer alan
“DOKUZ KATLI KARGIR DEPO” niteligindeki ana gayrimenkuliin piyasa
satig ve kira degerinin tespiti amaciyla;

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

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I1I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslart Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari
hususlar” ¢ergevesinde Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
hazirlanmisgtir.

GAYRIMENKULLERIN
MALIKI

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETT (1/1)

TAPU BILGILERI

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

iIMAR DURUMU

Konak Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan bilgilere gore
degerleme konusu tasinmazlar 1/1000 Slgekli 18.02.2011 tasdik tarihli Yeni
Kent Merkezi Uygulama Imar plan1 kapsaminda, Kismen Merkezi Is
Alam(MIA), Kismen Yesil Alan, Kismen Yol alaninda, Taks: 0,40, Kaks:3,5
yapilasma kosullarina haiz olup yapilasma sirasinda imar hatti tahakkuku
gerekmektedir.

KISITLAYICI
DURUMLAR

Isbu degerleme raporunun kapsami miisteri tarafindan getirilen herhangi bir

kisitlama bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULLER
ICIN TAKDIR EDILEN
22.12.2020 TARIHLI (KDV
HARIC) DEGER

20.500.000-TL
2.675.541,63-USD

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

SENAY CANSU TOPCU
(SPK Lisans No: 406919)

KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

AHMET CAVIT EFE TULAZOGLU
(SPK Lisans N0:403849 )

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

SERDAR KADIR ASLAN
(SPK Lisans No: 402750)
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1 DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

1.1 DEGERLEME KURULUSUNU TANITICI BILGILER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Sermaye : 2.000.000-TL

Ticaret sicil : 372903

Telefon 10312442 9 444

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

Adres : Sancak Mahallesi 507.Sokak Tekno Plaza No:14/16 Kat:4
No0:13-14-15-16 Cankaya / ANKARA

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014
BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

Faaliyet Konusu ‘Yiiriirlikteki mevzuat cercevesinde her tiirli resmi ve Ozel,
gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespit ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlarn diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektedir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER VE ADRESI

Sirket Unvan1 : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhign A.S.

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

Halka Aciklik -

Telefon : 490 216 369 77 72-73

e-posta . info@ziraatgyo.com.tr

1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi,
“Dokuz Katli Kargir Depo” niteligindeki ana tasinmazin piyasa satis ve kira degerinin TL
cinsinden deger tespitine iligkin hazirlanmigtir.

1.4 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gergevesinde miisterinin
degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak
misteriye 1slak imzal1 sekilde teslim edilmesidir.


mailto:info@ziraatgyo.com.tr
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1.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SiRKETiMiZ TARAFINDAN
DAHA ONCEKIi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIiN
BILGILER

Degerleme konusu miilke daha 6nce sirketimiz tarafindan rapor hazirlanmamustir.

2 RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi :24.12.2020 — 2020/2GY0O/10

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlar: : Senay Cansu TOPCU (Spk Lisans No: 406919)
. A. C. Efe TULAZOGLU (Spk Lisans No: 403849)

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

Degerleme Tarihi . Degerleme raporu hazirlanmak {iizere sirketimiz
tarafindan mahal ve resmi kurum incelemeleri 22.12.2020 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak Sozlesmesinin
Tarihi ve Numarasi : 05.11.2020

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina iliskin
Aciklama: Degerleme raporu; Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. i¢in
hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede
yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig (II1-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

3  DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGERLEME TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, miisteri talebi dogrultusunda; yukarida niteligi yazili gayrimenkullerin mevcut
durumuyla Tiirk Liras1 cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza

miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.

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

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olast degeri takdir
edilmektedir.

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

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husulari teyit ederiz.

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

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

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

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

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme c¢alismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Degerleme raporu; Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. i¢in hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yaymlanan

Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (III-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrasi dogrultusunda sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.
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4 GAYRIMENKULUN TAPU VE ADRES BIiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN TAPU BILGILERI

il [ZMIR Mevkii -

Tice KONAK Pafta -

Bucak -

Ada 1508

Mahalle MERSINLI Parsel 7

Sokak -

Yiizolgiimii 2.575 m?

Malik ZIRAAT Ana Tasinmaz | DOKUZ KATLI
GAYRIMENKUL KARGIR DEPO
YATIRIM
ORTAKLIGI
ANONIM
SIRKETI(1/1)

Niteligi

MULKIYETI

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

X DIGER (ANA
TASINMAZ)

4.2 GAYRIMENKULUN ADRES BILGILERI

Izmir ili, Cnarli Mah. Anadolu Caddesi, No: 24 K:Z-1-2-3-4-5 Biiro: Z1-Z2-73-101-201-
301-401-501-601-701-801 Cimarli Mah. Anadolu 2. Cikmazi1 Sokak No: 1-1/A-1/B-1/C

5 IMAR VE PROJE BILGILERi

5.1 IMAR BILGILERI

PLAN OLCEGI

1/1.000

BAGLI BULUNDUGU
BELEDIYE

Konak Belediyesi IMAR PLANI ONAY | 18.02.2011
TARIHI

TAKS

0,40 YUKSEKLIK (H) 27.80 Metre

KAKS

35 EMSAL -

CEKME MESAFELERI
(On/Arka/Yan)

- INSAAT NiZAMI Ayrik

LEJANT

Merkezi Is Alan1 IMAR DURUM 22.08.2019 tarih

BELGESI TARIH VE 35598559-115.02.01-
NO E.22251 Say1

PARSELIN TERKLERI

KISITLAMALAR,

Degerleme konusu tasinmazlar 1/1000 Olgcekli Alsancak Liman Arkasi
ve Salhane Bolgesi Yeni Kent Merkezi Uygulama Imar Planinda
Kismen Merkezi Is Alan1 (MiA), Kismen Yesil Alan, Kismen Yol
alaninda, Taks: 0,40, Kaks:3,5, 9 kat yapilasma kosullarina sahip
oldugu ve imar hatti tahakkuku gerekli oldugu bilgisi edinilmistir.

Tasinmazin imar paftasi lizerinden yapilan 6l¢iimlerde yaklasik 800 m?
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kamuya terk edilecek alani oldugu, terk sonrasi 1.775 m? alanli imar
parseli olusacagi bilgisi alinmistir. Yapilan Olgiimler yaklasik olup
kesin bilgi i¢in yazili basvuru yapilmasi gerektigi ifade edilmistir.
Parsel tizerinde mevcutta bulunan bina, terk edilecek alandan
etkilenmekte olup, tasinmazin ruhsath ve iskanli olmasi sebebi ile bu
durumdan etkilenmeyecegi, yeni insaat yapim asamasinda terklerini
yaparak yapilasabilecegi belirtilmistir.

Isabet Ettigi Lejanda Iliskin Plan Notu:

Mia (merkezi is alan1) ya da metropoliten aktivite merkezi bu alanlarda
her tiir ticaret, ¢arsi, biiro, ig hani, ticari depolama, banka, sigorta, ¢ok
katlt magaza ve eglence yerleri, turizm tesis alanlari, konut, ¢ok kath
tagit parki, 6zel hastane ve 0zel egitim ( okul ) tesisi yer alabilir. Bu
kullanimlardan bir ya da birkag1 (6zel egitim tesisleri hari¢) ayn1 parsel
icinde bulunabilir. Konut kullanimi yap1 insaat alaninin (kaks/emsal
alanmnin) 1/3’inden fazla olamaz. Ozel hastane kullaniminin ayr1 bina
(blok) olarak tanimlanmasi zorunludur. Bu bina i¢inde baska bir
kullanim yer alamaz.

Imar Uygulamasina lliskin Plan Notu:

Mia (merkezi is alan1) ve Turizm + Ticaret alanlarinda en kiigiik imar
parseli biiyiikliigii 5000 m? olacaktir. Ancak, dnceki plan kararlarinin
uygulanmis olmast ve /veya fiziki engeller nedeniyle 5000 m?
biiyiikliigiinde parsel olusturulmamasi durumunda, uygulama sonucu
olusacak yeni imar parseli biiyiikliigii 3000 m?den az olamaz. imar
adasmin ifraz1 sirasinda olugsan imar parsellerinin 5000 m? olarak
boliinmesinden sonra artik par¢anin 4000-5000 m?’lik dilim arasinda
kalmas1 durumunda, kalan parganin imar parseli olarak olusumuna izin
verilir. Genel kural olarak yapilarin komsu parsele ve imar hattina
yaklasma mesafesi plan {izerinde belirlenmemis ise, 10 metreden az
olmayacaktir. Bir parselde birden fazla yiliksek yap1 veya yaygin bir
binada birden fazla yiikselen kiitleler yapilmasi halinde; yiiksek yapi
kiitleleri arasindaki en az mesafe 15 metre olup, yiiksek kiitle esas
alinarak, yiikselen her 5 metre i¢in bu mesafeye 0.50 metre ilave
edilecektir. Yiiksek yapi kiitleleri riizgar akimlart ve tiirbiilans etkisi
dikkate alinarak konumlandirilacak ve yiiksekligin 150 metreyi asmasi
halinde Sivil Havacilik Genel Midiirliigli'nden izin alinacaktir.
Otopark Alanlarina Yonelik Plan Notu:

Planlama alaninin tamaminda otopark gereksinimini doguran
kullanimlarin bu gereksinimi agik ve/veya kapali olarak istisnasiz
kendi parselinde karsilanacaktir. Ancak acik otoparklar parsel alaninin
%20’sinden fazla olamaz. Otopark gereksinimi yiiriirliikteki Izmir
Biiytliksehir Belediyesi otopark yonetmeligi uygulama esaslarina gore
hesaplanacak ve gerceklestirilecektir. + 0.00 kotunun altinda yapilacak
otoparklarda, yola 5 metreden fazla yaklasilamaz. Ihtiyactan fazla
yapimui istenen otoparklar + 0.00 kotunun altinda yapilacak ve yapi
insaat alanina (kaks/emsal alanina) dahil edilmeyecektir.
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ONAYLI PROJE TARIH VE NO

08.08.1975

RUHSAT TARIH VE NO

04.07.1975 Tarih ve 15-47-494 Nolu Yeni Yap1
Ruhsati
08.08.1975 Tarih ve 24-31-919 Nolu ilave Yap1
Ruhsati

YAPI KULLANMA iZIN BELGESI TARIH
VE NO

19.07.1977 Tarih ve 63-35-414 Nolu Yap
Kullanma izin Belgesi

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

Ana gayrimenkul insaat alani olarak projesine
uyumludur.

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

Tasinmaz bagimsiz boliim niteligi tagtmamaktadir.

CAP VEYA IMAR PLANI ILE
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN
SAGLANIP SAGLANMADIGI

Konu miilkiin yer aldig1 parselin dogrulugu Konak
Belediyesi'nde yer alan Imar Paftasi goriintiisii
iizerinden tespit edilmistir.

YIKIM KARARI BILGISI

Yikim karar1 bulunmamaktadir.

YAPI DENETIMIi FIRMASI VE YAPILAN
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Yapt Denetim Kanunu kabuliinden o6nce insa
edilmis oldugun ilgili kanun hiikiimlerine tabi
degildir.

GAYRIMENKULUN ENERJi
VERIMLILIK SERTIFiKASI HAKKINDA
BILGIi

04.12.2020 tarih, M243557096202 belge numarali
enerji kimlik belgesi mevcuttur.

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

Degerlemeye konu tasinmazlarin degerleme islemi
mevcut onayli mimari projelerinin ve mevcut
durumlarimin g6z Oniine alinarak yapilmistir.
Tasinmaz i¢in alinacak yeni bir yapi1 ruhsat ve
eklerine gore soz konusu taginmazin arsa
degerlerinde farlilik olabilir.

5.3 GAYRIMENKUL iCIiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPIiTi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA
Konak Belediyesi Yapt Kontrol Miidiirliigii ile yapilan sozlii goriismede degerleme
konusu taginmazlar i¢in diizenlenmis herhangi bir olumsuz evrak-tutanak-karar bulunmadigi
bilgisi alinmustir.
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GAYRIMENKUL ILE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN
KUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGIiSIKLIKLERE iLIiSKIN
BIiLGI

6.1 MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

X Evet: Tasmnmaz Tiirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. adina kayith iken Ticari
Sirketlerin Ayni Sermaye Konulmasi ile 13.07.2020 tarih 16747 yevmiyeli olarak maliki,
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakli Anonim Sirketine gegmistir.

(] Hayur:

6.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

[ ] Evet:

X Hayir: Degerleme konusu tasinmazlarin kadastral durumlarinda son 3 yilda degisiklik
bulunmamaktadir.

6.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

[] Evet:

X Hayir: Degerleme konusu tasinmazlarin imar durumunda son 3 yilda degisiklik
bulunmamaktadir.

6.4 HUKUKi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?

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

6.5 YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK [] Evet:

X Hayir: Tasinmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek kaydi
bulunmamaktadir.

HACIZ (] Evet:
X Haywr: Tasmmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz kaydi

bulunmamaktadir.

DIGER X Evet: Sekilde sar1 boyali ile gosterilen 31 m2’lik kisimdan bu parsel
SERHLER | aleyhine v Izmir Belediyesi lehine daimi irtifak hakki bulunmaktadir.
01/07/1975 terih 3411 yevmiye no ile.

X Hayir:

BEYANLAR | [ ] Evet

XI Hayir: Degerleme konusu tasinmazin beyanlar hanesinde herhangi bir
takyidat kaydi bulunmamaktadir.

ACIKLAMA | 17.11.2020 tarih, 09:37 itibariyle WEB Tapu sisteminden alman tapu kayit

ornegine gore taginmaz lizerindeki takyidatlar yukaridaki gibidir.

Konak Tapu Midiirliigi’nde Covid-19 salgin onlemleri kapsaminda yazili
bagvurulara cevap verilmedigi tapu kayitlarinin WEB Tapu sisteminden
alinmas1 gerektigi bilgisi verilmistir.
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7  GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NiTELiGIiNIiN, FiiLi KULLANIM SEKLININ
VE PORTFOYE DAHIL EDILME NiTELiGINiN BiRBiRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS iLE PORTFOYE ALINMASINDA
HERHANGI BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

7.1 GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARINDA DEVRINE IiLiSKIN BIR
SINIRLANDIRMA OLUP OLMAMASINA GORE DEGERLENDIRME
Degerleme konusu taginmazlar, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiinde, Sermaye

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

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

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

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda portféye alinmasini engelleyici herhangi bir kayit
bulunmamaktadir.

7.2 GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGININ, FiiLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDIiLME NIiTELiIGIiNiN BiRBIiRiYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA DEGERLENDiRME

Degerleme konusu taginmazlar, Gayrimenkul Yatinm Ortaklig1 portfoyiinde, Sermaye

Piyasast Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri III,
48.1.A numarali GYO tebliginin 22.r maddesi uyarinca;

22.r) (Degisiklik:RG-17/1/2017-29951)  “Ortaklik  portfoyiine dahil edilecek
gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin miilkiyetinde bulunan arsa ve araziler
iizerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kiitiiglinlin beyanlar
hanesinde riskli yap1 olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi halinde, s6z konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmast ve s6z konusu
yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli
degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede belirtilen sart aranmaz.”

Tasinmazin mevcut durumu ile tapu niteligi arasinda fark bulunmadigindan portfoye
“Bina” olarak alinmasini engelleyici bir durum bulunmamaktadir.
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7.3 GAYRIMENKULUN VEYA PROJENIN IMAR BILGILERI ALINMASI
GEREKEKEN iZINLER ILE MIMARI PROJE VE INSAATA BASLANMASI
iCIN YASAL GEREKLIiLiGi OLAN BELGELERIN TAM VE DOGRU
OLARAK MEVCUT OLUP OLMAMASI DOGRULTUSUNDA
DEGERLENDIRME

Degerleme konusu taginmazlar, Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig1 portfoyiinde, Sermaye
Piyasas1t Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazetede yaymlanan Seri I,
48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi uyarinca;

22.b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri
yapilara iligkin olarak yap1 kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
aligveris merkezi, iy merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya boliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde,
anilan yapiya iliskin olarak yapi1 kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985
tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nc1 maddesi kapsaminda yap1 kayit belgesi
alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getirilmesi i¢in yeterli kabul edilir.”

S6z konusu taginmaz ana taginmaz niteliginde olup yapir kullanma izin belgesi almis
tasinmazdir. Konu tasinmazin “Bina” olarak portfoye alinmasinin uygun oldugu kanaatine
varilmstir.

74 SONUC GORUS

Degerleme tarihi itibariyle 1508 ada 7 parsel “Dokuz Katli Kargir Depo” sekliden tescil
edilmistir.

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

8 GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

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

9.1 YAPICINSi
XIBetonarme karkas [JKargir/Yigma Tugla |[JAhsap [ICelik [IDiger ()

9.2 MEVCUT TESIiSATLAR

[ I[Merkezi  sicak

XSehir Suyu |[] Isitma sistemi | [X]Asansor | [X] Elektrik su

[ 1Dogalgaz

9.3 ISITMA SISTEMLERIi

[ IMerkezi
kalorifer

[ JKombi [ JHavalandirma |[]Dogalgaz Sobali

9.4 YAPI NiZAMI
[IBitisik DJAyrik Oikiz [CIBlok yapi

9.5 GAYRIMENKULUN TURU
[Daire LIVilla [(OYazlik ev XIDiger

9.6 ISCILIK VE MALZEME
CLiiks Olyi ] Cok Kétii

9.7 SOSYAL DONATI ALANLARI

0  OTOPARK|L ~ OTOPARKI[M spoR SALONU |[JHAVUZ |[] GUVENLIK
(genel) (0zel)

9.8 YAPIYA AIT BILGILER

;(1?111)’}1 Yapr yas1 | Kat adedi Bagimsiz Bo6liim adedi Deprem Bolgesi

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

Degerleme konusu
tasinmazin konumlu
Degerleme konusu oldugu 1508 Ada 7 Degerleme konusu
tasinmaz Konak ilgesinin | Parsel yamuk formda tasinmazlar
merkezi konumundaki olup bat1 ydnden Ana gayrimenkul ara| topografik olarak
Anadolu cepheli olup iist | Anadolu Caddesine 50 | parsel konumundadir. egimsiz ve
katlardan deniz metre giiney yonden engebesiz arazi
manzarasina sahiptir. Anadolu Cikmazi yapisina sahiptir.
2.Sokak 60 metre
Cephelidir.

10 MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE AYKIRILIKLAR

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkul, 1508 ada 7 parsel
lizerinde Zemin, 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8 Normal Kat, Cat1 Katindan ibaret betonarme binadir. Ana
gayrimenkuliin tamanmu T.C Ziraat Bankas1 deposu olarak kullanilmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin mahallinde yapilan incelemede; zemin Kkatta idare
alaninin projesiyle uyumlu oldugu, arsiv mahallinde kullanima bagli olarak ofis mahalli
olusturuldugu tespit edilmistir. 1.normal katta; kullanima bagli olarak kasa dairesi ve cam
bolmeler ile ofis mahalli insa edilmis oldugu tespit edilmistir. 2.normal kat mimari projelerde
yer almamaktadir, ancak tasinmazin kesit ve goriiniisleri incelendigi zaman 2.normal kat
oldugu ve diger katlar ile ayn1 biiyilikliikte oldugu tespit edilmistir. Ana taginmazin D Blok 4-
5-7-8. Normal katlarinda arsiv mahallinde 2 adet boliicii duvar ile toplam 3 adet arsiv mahalli
olacak sekilde boliinmiis oldugu tespit edilmistir. Taginmazin deprem sonrasi catlaklar
oldugu ve bina mahallinde halihazirda tadilat yapildigi goriilmiistiir. Yerinde yapilan

incelemelerde deprem sonrasi olusan hasarlarin yiizeysel oldugu ve taginmazin tasiyici
sitemine etki etmedigi kanaatine varilmistir.

11 ANA GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmaz; 1508 Ada 7 Parsel, 2.575 m2 alanli ve “Dokuz Kath
Kargir Depo” vasiflidir. Tasinmazin iizerine 3/B yap1 siifinda, ayrik nizamda, betonarme
karkas yapi tarzinda, zemin kat + 8 normal kat + ¢at1 kat1 olmak iizere toplam 10 katli yap1
insa edilmistir. Kat irtifaki kurulmamis ve binanin cins tashihi yenilenmemistir. Tasinmazin
Konak Belediyesi Imar Miidiirliigiinde, 08.08.1975 tarihli Mimari Projesi incelenmistir. Ilgili
Tapu Miidiirliigiinde kat irtifakinin kurulmadig1 gériilmiistiir.

Bina; zemin kati depo + idari bdliim, 1.normal kat ve 8.normal kat araliginda arsiv
binasi olarak kullanilmakta olup, ¢at1 katinda su deposu hacimleri mevcuttur.

Tasinmazin, zemin kat1; 2350 m?, 1. normal kati; 2350 m?, 2. normal kat1; 412 m?, 3.
normal kat1; 412 m?, 4. normal kati; 412 m?, 5. normal kati; 412 m?, 6. normal kat1; 412 m2, 7.
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normal kat1; 412 m?, 8.normal kati; 412 m? Cat1 kat1; 105 m? ortak kullanim alanina sahip olup
bina toplamda briit yaklasik 7.689 m? alana sahiptir.

Bina girisi zemin katindan Anadolu Caddesi tizerinden yapilmakta olup, Bina genelinde
idari boliimde zeminler laminat parke kapli, depo bdliimiinde dokme mozaik kapl, duvarlar
saten boyalidir. Bina girisinde demir kap1 bulunmaktadir. i¢ kapilar ahsap dograma, pencere
dogramalar1 demir dograma ve tek camlidir. WC hacimlerinde zeminler seramik, duvarlar
fayans kaplidir. Lavabo ve klozet bulunmaktadir.

08.08.1975 onay tarihli projesine gore:

Zemin Kkat; arsiv, depo ve arsiv giris holii, idare amirleri, idare memurlari, bekgi
kontrolii, koridor, trafo, asansér ve merdiven holii, kalorifer dairesi, is¢i lavabo, pisuar
hacimlerinden olugmakta olup yaklasik 2.350 m? olarak hesaplanmustir.

1. Kat; arsiv hacimlerinden olusmakta olup yaklasik briit kullanim alan1 2.350 m? olarak
hesaplanmistir.

2. Kat; arsiv, asansor ve merdiven holii, asansor, wc-lavabo hacimlerinden olusmakta
olup yaklasik briit kullanim alan1 412 m? olarak hesaplanmuistir.

3. Kat; arsiv, asansor ve merdiven holii, asansor, wc-lavabo hacimlerinden olusmakta
olup yaklasik briit kullanim alan1 412 m? olarak hesaplanmustir.

4. Kat; arsiv, asansor ve merdiven holii, asansor, wc-lavabo hacimlerinden olusmakta
olup yaklasik briit kullanim alan1 412 m? olarak hesaplanmustir.

5. Kat; arsiv, asansor ve merdiven holii, asansor, wc-lavabo hacimlerinden olusmakta
olup yaklasik briit kullanim alan1 412 m? olarak hesaplanmustir.

6. Kat; arsiv, asansér ve merdiven holii, asansor, wc-lavabo hacimlerinden olusmakta
olup yaklasik briit kullanim alan1 412 m? olarak hesaplanmustir.

7. Kat; arsiv, asansor ve merdiven holii, asansor, wc-lavabo hacimlerinden olusmakta
olup yaklasik briit kullanim alan1 412 m? olarak hesaplanmustir.

8. Kat; arsiv, asansOr ve merdiven holii, asansor, wc-lavabo hacimlerinden olusmakta
olup yaklasik briit kullanim alan1 412 m? olarak hesaplanmaistir.

Cat1 Kati; hol, su deposu, merdiven holii hacimlerinden olusmakta olup yaklasik briit
kullanim alan1 105 m? olarak hesaplanmaistir.

12 BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI

** Tasinmaz bagimsiz boliim 6zelligi tasimamaktadir.
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13 GENEL VE SEKTOREL VERILER

13.1 TURKIYE’YE AIiT GENEL VERILER

Koronaviriis (Covid-19) salginina iliskin gelismelerin etkisiyle kiiresel biiylimede yilin
ilk ceyreginde baslayan zayiflama ikinci ¢eyrekte derinlesmistir. Salgin hastaligl sinirlamaya
yonelik tedbirlerin hafifletilmesi ve kademeli normallesme adimlart ile birlikte {iigiinci
ceyrekte kiiresel ekonomik aktivitede kismi toparlanma sinyalleri gézlenmektedir. Nitekim,
Mayis sonu ve Haziran basi itibariyla birgcok iilkede normallesmenin baglamasi sonucunda,
PMI verilerinin hizla 1iyilestigi ve Haziran ayinda 50 kritik seviyesine yaklastig
goriilmektedir. Yilin ikinci yarisinda kiiresel biliylimede toparlanmanin devam etmesi
beklenmekle birlikte, toparlanmaya iliskin belirsizlikler yiiksek seyretmektedir. Salgin
doneminde artan gida fiyatlarina ragmen, kiiresel bitylime goriiniimiindeki zayiflama ve ham
petrol fiyatlarindaki diisiise bagli olarak, gelismis ve gelismekte olan iilkelerde manset
enflasyon ikinci ¢eyrekte gerilemistir. Salgina bagl arz yonlii etkilere karsin, kiiresel ¢ekirdek
enflasyonda talep kaynakli agsag1 yonlii baskilarin devam etmesi beklenmektedir.

Salgiin kiiresel finans piyasalarina ve iktisadi faaliyete etkisini hafifletmeye yonelik
genisletici adimlarla geligmis tllkelerde politika faizleri sifir alt sinira hizla yakinsamis ve
faiz indirim siirecleri durmustur. Gelismekte olan iilkelerde ise faiz indirimleri yavaslayarak
devam etmistir. S6z konusu {iilke grubuna yonelen portfoy akimlarinda, ilk ¢eyrege gore hiz
kesmekle birlikte, ikinci ¢eyrekte de yiiksek miktarli ¢ikislar gozlenmistir. Gelismis iilke
merkez bankalarinin aldig1 6nlemlerin etkisi ve salgin sonras1 normallesme siireciyle birlikte

Temmuz aymnda portfdy akimlari gorece daha olumlu seyretmistir. Para ve maliye

politikalarinda atilmaya devam edilen genisleyici adimlarin da etkisiyle gelismekte olan
iilkelere yonelik sermaye akimlarinin 2020 yilimin ikinci yarisinda bir miktar toparlanmasi
beklenmektedir.

Tiiketici enflasyonu 2020 yilinin ikinci ¢eyreginde 0,76 puan artarak yiizde 12,62’ye
ylikselmis ve Nisan Enflasyon Raporu tahmin aralifinin {ist bandinin {izerinde
gerceklesmistir. Bu donemde cekirdek gostergelerden B endeksinin yillik enflasyonu da
ongoriilere kiyasla daha yiiksek gerceklesmistir. ilk ceyrege kiyasla enflasyondaki artisa katki
veren ana gruplar sirasiyla temel mal ve gida olmustur. Bu donemde, salgina bagli birim
maliyet artiglari, birikimli doviz kuru gelismeleri, uluslararasi petrol fiyatlarindaki toparlanma
ile donemsel ve salgina bagl etkilerle artan gida fiyatlar tiiketici enflasyonundaki yiikseliste
etkili olmustur. Bu goriiniim altinda, c¢ekirdek gostergelerin yillik enflasyonu ve egilimleri
yiikselmistir.

2020 yilsonu enflasyon tahmini 1,5 puanlik giincellemeyle yiizde 7,4’ten ylizde 8,9’a
cekilmistir. Bir onceki Rapor donemine goére uluslararasi ham petrol fiyatlarindaki
toparlanmaya bagli olarak yilin geri kalani i¢in yapilan yukar1 yonlii giincelleme, tiiketici
enflasyonu tahminini 0,5 puan yiikseltirken; 2020 yilsonu gida enflasyonu varsayimindaki
artis enflasyon tahminine 0,2 puan yukar1 yonlii etki yapmustir. Cikt1 aciginda yapilan yukari
yonlii giincelleme ise enflasyon tahminini 0,3 puan yukar1 ¢ekmistir. Diger taraftan, salgina
bagl tedbirlerle kisa vadede etkili olan arz yonlii unsurlara bagli olarak birim maliyet
artiglarinin y1l sonu enflasyon tahminine etkisi 0,2 puan olarak hesaplanmaktadir. Ayrica,
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yilin ikinci ¢eyregindeki tahmin sapmasi ve enflasyonun ana egilimindeki yiikselisin y1l sonu
enflasyon tahminine 0,3 puan katkida bulunacagi degerlendirilmistir.

2021 yili enflasyon tahmini ise yiizde 5,4’ten ylizde 6,2’ye giincellenmistir. Nisan
Enflasyon Raporuna gore 0,8 puanlik yukari yonlii giincellemeye petrol fiyatlarina bagl
olarak Tirk liras1t cinsi ithalat fiyatlar1 varsayiminda yapilan artis 0,1 puan katkida
bulunurken, gida enflasyonu varsayiminin yiizde 7’den yiizde 8’e ¢ikarilmasi 0,2 puan etki
yapmustir. Ote yandan, toplam talep kosullarinda dngériilen toparlanmanin giiclenmesiyle
cikt1 acigmin yukar: yonlii glincellenmesi 2021 y1l sonu tahminlerini 0,2 puan yiikseltmistir.
Son olarak, yakin donemdeki gerceklesmelerin etkisiyle enflasyon ana egilimindeki artig
tahmini 0,3 puan yukar1 ¢ekmistir.

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

Normallesme adimlarinin kapsaminin genisletilmesiyle birlikte iktisadi faaliyetteki
toparlanma gii¢ kazanmaktadir. Salginda ikinci bir dalga olmayacagi varsayimi altinda
ekonomideki toparlanmanin yilin ikinci yarisinda devam edecegi tahmin edilmekle birlikte,
toparlanma hiz1 normallesme siirecinin yurt i¢cindeki ve yurt disindaki seyrine bagli olacaktir.
Parasal durusun ana egilime dair gostergeler dikkate alinarak enflasyondaki diisiisiin
stirekliligini ve orta vadeli enflasyon hedefiyle uyumunu saglayacak sekilde olusturulacagi bir
cerceve altinda, salgina bagl tedbirlerle kisa vadede etkili olan arz yonlii unsurlarin,
normallesme siirecinin devamiyla kademeli olarak ortadan kalkacagi ve enflasyonun Temmuz
ayindan baglayarak diisiis egilimine girecegi ongoriilmektedir.

13.2 SEKTOREL VERIiLER

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

Insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip

olurken gayrimenkul sektdrii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. Iki sektér GSYH’nin
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yizde 12,1 oraninda bir biiyliklige ulagsmislardir. 2020 yilinin ilk ¢eyregi GSYH sonuglari
heniiz agiklanmamasimma ragmen sektordeki genel egilimin anlasilmasi agisindan satis
rakamlar1 incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi dngoriilmektedir.

Insaat ve Gayrimenkul sektorii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk
ii¢ aylik diliminde de siirdiirmiis goriinmektedir. 2019 yil1 ilk ¢eyregi ile 2020 yilinin aymi
donemi incelendiginde toplam konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z
konusu donemde ikinci el satiglarda goriilen ylizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan
konutlarmn talep gordiigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore
ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yil1 birinci ¢eyregi ile 2020 yil1 birinci ¢eyregi
arasinda yap1 ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan
gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken 6nemli bir nokta da ipotekli
satiglarda yasanan gelismedir. Ayn1 donem itibartyla ipotekli konut satiglart yiizde 90
diizeyinde artis kaydetmistir. Bu slire¢ igerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satislart oldukca olumlu etkilemis goriinmektedir.

2020 yili ilk ¢eyrek konut satislari, bir 6nceki yilin ayni dénemine gore yaklasik
%33’liik bir artis gostererek 341.038 adet seviyesinde kapanmistir. Agustos 2019 itibariyla
konut kredisi faiz oranlarinda baslayan gerilemenin yilin ilk ¢eyreginde devam etmesi konut
satislarin1 olumlu yonde etkilerken ocak ayi itibariyla konut fiyatlarinin reel getirisi de 29 ay
aradan sonra tekrar pozitife donmiistiir. Ancak, 11 Mart itibartyla COVID-19 salginina neden
olan viriisiin lilkemizde de goriilmesinin etkisiyle konut talebi ivme kaybetmeye baslamistir.

2020 yil1 ilk ¢eyreginde dnceki yilin ayn1 donemine gore ilk el satislarda %0,4 oraninda
diisiis, ikinci el satislarda ise %57,2 oraninda artis yasanmustir. ilk satislarin toplam satislar
icerisindeki orani ¢eyreklik bazda %31,5’e gerilemis olup bu oran veri setinin agiklanmaya
baslamasindan bu yana en diisiik seviyesi olmustur. Ipotekli satislarda konut kredisi faiz
oranlarindaki gerileme ile birlikte gegen yilin ayn1 donemine gore %238,6 oraninda bir artis
gerceklesirken, diger satislarda ise gectigimiz yilki seviyesine yakin olarak ceyreklik bazda
%3 oraninda gerileme goriilmiistiir.

Konut kredisi faiz oranlarindaki gerilemeyle birlikte birikmis talebin de etkisiyle talepte
goriilen artis ve yeni stok katiliminin yavaslamasi ilk ¢eyrek itibariyla konut fiyatlarina
olumlu yansimistir. Konut fiyat endeksinde yillik artig, gectigimiz yil subat ayinda %3,56
seviyesinde iken bu yil subat ayinda %13,94’¢ ylikselmistir.

2019 yilinda Tiirkiye’ye gelen yaklasik 44,8 Milyon yabanci turistin yapmis oldugu
harcamalar kisi basi ortalama 642 ABD Dolar1 olarak belirtilmektedir. 2018 yilinin ilk
ceyreginde kisi bast ortalama harcamanin 682 ABD Dolarnt oldugu g6z Oniinde
bulunduruldugunda, son yilda kisi bas1 harcamalarda diisiis yasandigi goriilmektedir.

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



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

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

2019 yil1 doluluk oranlar1 Tiirkiye geneli i¢in %67’yi gecerek 2017 yilindaki ytikselisini
devam ettirirken; Istanbul icin doluluk oram %74 olmustur. Ayni dénem icin Tiirkiye
genelinde ortalama gerceklesen oda fiyat1 77,49 Euro iken Istanbul’da 89,67 Euro olmustur.
2020 yilinin ilk ii¢ ayinda ise Tiirkiye genelinde %43,7 olan doluluk orani, Istanbul igin
%S53,8’dir. Bu donemdeki ortalama gergeklesen oda fiyati ise Tiirkiye genelinde 38,28 Euro,
Istanbul’da ise 76,54 Euro’dur.

13.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

[zmir, {ilkemizin batisinda, Ege Bolgesi kiyilarimizin da tam ortasinda yer almaktadur.
Kuzeyinde Balikesir, dogusunda Manisa ve giineyinde Aydin illeri bulunmaktadir. Ilimizin
kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 200 km, dogu-bati dogrultusundaki
genisligi ise 180 km’dir. Yiiz6l¢iimii, goller harig, 12.012 km?2°dir.

[zmir, Tiirkiye'nin bir ili ve en kalabalik iigiincii sehridir. Niifusu 2019 itibariyla
4.367.251 kisidir. Bu niifus; 30 ilge ve bu ilgelere bagli 1.297 mahallede yasamaktadir. il
genelinde niifus yogunlugu 367'dir. Cografi olarak Tirkiye'nin batisinda bulunur ve ilin
tamam1 Ege Bolgesi'nde yer alir. Yiizol¢limii olarak iilkenin yirmi {igiincii biiytik ilidir.

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

Izmir’de faal Alsancak, Dikili, Aliaga, Candarli ve Cesme limanlar1 olmak iizere bes
liman mevcuttur. Bunun yaninda uluslararasi bir havaalaninin varligi, Manisa, Denizli, Aydin,
Mugla, Bursa, Usak, Kiitahya gibi tarimsal liretim, sanayi ve maden isleme kapasitesi yiiksek
merkezlere yakinligi Izmir’i lojistik sektdrii agisindan daha da 6nemli kilmaktadar.
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Izmir, cografi konumu, tarihsel ve kiiltiirel kaynaklarmin cesitliligi, cografi 6zellikleri
ve turizme yonelik altyapisiyla genis ve canli bir turizm potansiyeline sahiptir.

Izmir ilinde tipik Akdeniz iklimi egemendir. Yazlar1 sicak ve kurak kislari 1lik ve
yagish gecer. Bir yilda hava sicakligi sifirin altinda 10 giinden fazla yasanmaz. Senenin
yaklasik 100 giinii ise 30 derecenin iizerinde yasanir. Kar yagisi1 ve don nadir goriiliir. Senelik
yagis miktar1 700—1.200 mm arasindadir. Yaz aylarinda imbat ismi verilen riizgar serinlik
getirir. Kara ve denizin gece-giindiiz arasindaki 1sinma ve soguma farkindan meydana gelen
bu riizgar yalnizca bu ile 6zgiidiir. Yillik ortalama deniz suyu sicakligr 18,5 °C’dir.

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

[zmir, bitki ortiisii yoniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin
her tiirii bulunmaktadir. Yiizyillar boyu asir1 otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle
ormanlarin ortadan kalktig1 yerlerde, maki florasi kendini gostermektedir. Makilik alanlar,
denizden 600 m. yiikseklige kadar c¢ikmaktadir. Daglik kesimlerin biiylik kismi ise
ormanliktir. Ormanlarin kapladig: alan, il arazisinin % 41’idir. Denizden 600 m. yiikseklige
kadar kizilgam, daha yukarilarda karagam ormanlar vardir.

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

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

Izmir ili, 2018 yili verisine gére gayri safi yurt i¢i hasila bakimindan $233,5 milyar ile
iilkenin t¢iincl biiylik ilidir. Kisi basia diisen gelirde ise $54.047 ile dordiincii sirada yer
almaktadir. Brookings Institution ve JP Morgan'n 2014 yili baz alinarak olusturulan
ekonomide yiikselen kentler siralamasinda izmir 300 sehir arasinda Makao'nun ardindan 2.
sirayt  aldi.  Izmir 2013'teki listede 6. swrada yer almaktaydi. Ayni listede
Tiirkiye'den Istanbul 3, Bursa 4 ve Ankara9. sirada yer almistir. Yine bu rapora gore
Izmir'deki 2014 yilindaki issizlik oran1 % 6.6 olarak gergeklesmistir. 2013 yil1 insani Gelisme
Endeksi verisine gore Izmir, elde ettigi 0,770 puanla Ankara'nin ardindan ikinci sirada yer
aldi.

Aliaga Limani ve Izmir Limam, sirasiyla Tiirkiye'nin konteyner hacmi bakimindan
altinci ve yedinci, kargo tonaji bakimindan ti¢lincii ve on ii¢ilincii biiylik limanlaridir.

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

Konak

Konak, Tiirkiye'nin Izmir ilinin bir ilgesidir. Kuzeyinde Izmir Korfezi,
kuzeydogusunda Bayrakli, dogusunda Bornova, giineyinde Buca ve Karabaglar, batisinda
Balgova ilgeleri bulunmaktadir. Antik ¢agdan giiniimiize tasinmig eserlerle, Osmanli
doneminden kalan eserlerle, ama en ¢ok Cumhuriyet doneminin eserleriyle karakterize olur.
Konak, Izmir'in kiiltiir, sanat ve eglence merkezi olmasi nedeniyle yerli ve yabanci tiim
turistlerin ugrak yeri durumundadir. Ozellikle Kemeralt1 Carsisi ilge ekonomisine ve Izmir'in
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tanitimina Onemli katkilar yapar. Yine Konak ilgesinde bulunan antik Smyrna kentinin
Romalilardan kalma Agora Oren yeri turistlerin ziyaretine agiktir. Konak ayrica basta
Karstyaka gelmek iizere, Izmir'in diger iskeleleri ile denizden baglantiyr saglayan Konak
Vapur Iskelesi ve Konak Meydani ile de iinliidiir. Konak sahil yolu, yiiriiyiis parkurlari
ozellikle hafta sonlar1 biitiin izmirlilerle dolup tasar. Konak, izmir’in ydnetsel, sanatsal,
kiiltiirel ve ticari merkezidir. Ayn1 zamanda koklii bir turistik gezi bolgesidir.

14 GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERI
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14.2 GAYRIMENKULUN KONUMU

Izmir ili, Cinarli Mah. Anadolu Caddesi, No: 24 K:Z-1-2-3-4-5 Biiro: Z1-Z2-Z3-101-
201-301-401-501-601-701-801 Cinarli Mah. Anadolu 2. Cikmaz1 Sokak No: 1-1/A-1/B-1/C
adresinde konumlu Ziraat Bankasi Cinarli Emtia Deposu Binasidir. Tasinmaza ulagim igin
Salhane izban istasyonu &niinden Cinarli Hastanesi istikametinde yaklasik 1 km ilerlenir ve
sol kolda taginmaza ulasilir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolge ticari hayatin ve yaya
yogunlugunun oldugu, o6nemli kamu binalarinin da konumlu oldugu ilgenin merkezi
lokasyonlarindandir. Yakin gevresinde Bayrakli Belediyesi, Cinarli Hastanesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar ilgenin yiiksek ticari potansiyeline sahip Anadolu
Caddesine cephelidir. Cadde {izerinde ticari faaliyet kollar1 ¢esitlidir.
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14.3 CEVRESEL OZELLIKLER

Sehir Ici Sehir Dis1 Kirsal
X
% 100 % 25-% 75 arasi % 25'in altinda
X
Sabit Sabit Yavas
X
Arz az Dengeli Arz fazla
X
Artiyor Sabit Azaliyor
X
3 aydan az 3-6 ay arasi 6 aydan fazla
X
Genel Kullanim Kirac1 agirlikl Mal sahibi agirlikli
Durumu X
Bolgedeki yapilasma %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100
oram (%) X
Binadaki/sitedeki %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100
doluluk oram (%) X

Konum

Genel Ingaat Seviyesi

Gelisme

Arz/Talep

Miilk degeri

Pazarlama siiresi

15 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

15.1 BOLGENIN GELISME POTANSIYELI

Degerleme konusu tasinmazin cephe aldigi Anadolu Caddesi ilgenin merkezi konumunda
olup ana arag¢ ve yaya aksi konumundadir. Bolgedeki ticari faaliyet kollar1 glinliik ihtiyaglara
yonelik sekillenmis olup, cevresinde tek kathi satis depolari, ofisler ve showroomlar
bulunmaktadir. Bolgede yapilasma orani iist seviyededir. Tasinmazin bulundugu bolgede
herhangi bir alt yap1 problemi bulunmamakta ve belediye imkanlarindan faydalanmaktadir.

flgenin ticari potansiyelinin en yiiksek oldugu bolge olmasma karsin ofis kullanimi
oldukea diisiiktiir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu bdélgede yakin donemde gayrimenkul degerlerinde
Oonemli bir artisa sebep olacak yatirim projesi ve beklentisi bulunmamaktadir. Bélgede yapilan
arastirma ve incelemeler neticesinde gelecege yonelik gelisim potansiyelinin bulundugu ancak
gelisim hizinin diislik ve yatay seyirde olacag: 6n goriilmektedir.

15.2 ENIiYi VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

Degerleme konusu taginmazlar ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
arastirmalar1 sonucu, tasinmazin zemin katlar “diikkan”, {ist katlar “ofis” kullaniminin en iyi
ve verimli kullanim olacagi 6ngoriilmektedir.
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15.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler
e Binada depremden sonra hasar meydana
gelmesi

e Parselde yaklagitk 800 m? yola terk
olmasi

¢ Bina yasinin biiytlik olmasi
e MIA Bolgesi igerisinde serefiyesi daha
diistik bir bolgede yer almasi

e Merkezi konumda olmasi

e Altyapi olanaklarinin tam olmasi

e Ulasim imkanlarinin tam olmasi

e Ticari hareketliligin  yiiksek oldugu
bolgede yer almasi

16 DEGERLEME BiLGILERI VE DEGERLEME YONTEMLERI

16.1 EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMIi (PAZAR

YAKLASIMI)

Konut, Ofis ve diikkan tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergekgi
yaklagim piyasa degeri yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip karsilagtirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

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

-Bu piyasadaki alici1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu kabul edilir.

-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢inde satildig1 kabul
edilir.

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

-Secilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
gliniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

16.2 MALIYET YONTEMI
Maliyet yoOntemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, ingaati
tamamlanmamis yatirim donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada

emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde,
var olan bir yapmin giinlimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

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

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yapi1 Birim
Maliyetleri, binalarin teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym
Ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler
ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz Oniinde bulundurularak
degerlendirilir.

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

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

16.3 GELIR YAKLASIMI YONTEMI

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

Indirgenmis Nakit Akisi Yontemi: Proje Gelistirme ydnteminde herhangi bir projesi
veya ruhsatt bulunmayan arsa {izerine mevcut imar durumu cergevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.

yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa {lizerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

16.4 DIGER TESPIT VE ANALIiZLER

16.4.1 TAKDIR EDIiLEN KiRA DEGERLERI

Degerlemeye konu tasinmazin kat bazinda kira analizi yapilmig olup kira degeri
tespitinde emsal karsilastirma ve gelir yaklagimi yonteminden faydalanilmistir. Kira
degerleme tablosu 20.2 maddesinde sunulmustur.

16.4.2 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIG YONTEMI iLE YAPILACAK
PROJELERDE EMSAL PAY ORANLARI
Degerleme konusu taginmazlarin arsa deger tespiti yapilirken proje gelistirme ¢aligmasi

hazirlanmis olup proje gelistirme tablosunda hasilat paylasim oranlarindan faydalanilmstir.
Proje gelistirme tablosu ve proje varsayimlari 19.madde de detaylandirilmistir.
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16.4.3 UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI
Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak ger¢eklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilacak miilkii en yiiksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek
analizinin yapildig1 bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve
piyasalarin kat karsilig1 veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Proje gelistirme
tablosu ve proje varsayimlari 19.madde de detaylandirilmistir.

16.4.4 BOS ARAZI VE GELIiSTIRILMIS PROJE DEGERI ANALIZi KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgede benzer parsellerdeki eski
binalarin yeniledigi, imar mevzuatt géz Oniinde tutularak ticari kullanimma yonelik proje
gelistirme yontemi uygulanmistir. Bu yontem uygulanirken emsal karsilastirma kullanilmastir.
Bunun yani sira olusturulan varsayimsal proje gelistirme tablosu kullanilarak diikkan ve ofis
kullanimlarina yonelik tahmini satis bedelleri lizerinden proje gelistirilerek deger tespitinde
bulunulmustur.

16.4.4.1 EMSAL ARASTIRMASI
Emsal 1:

Emlak Ofisi 0532 776 76 02;

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bolgede 10.040 m? alanli, TAKS:0,40 E:3,5
hmax=Serbest, MIA alani icerisinde ancak konum olarak daha avantajli arsa vasifli,
yapilagsmaya hazir taginmazin 150.000.000-TL den satilik gordiigii en son 125.000.000-TL
teklif gormiis oldugu bilgisi edinilmistir.

Emsal 2:

Emlak Ofisi 0532 776 76 02;

Degerlemeye konu taginmazin bulundugu bolgede TAKS:0,40 E:3,5 hmax= Serbest MIA
alan1 igerisinde 8061 m? alanli, Izmir ili, Konak ilcesi, Halkapinar mahallesi 7804 ada 1
parselin yaklasik 1 ay oncesinde 115.000.000-TL den satilmis oldugu bilgisi edinilmistir.
Emsal tasinmaz konum olarak daha serefiyesi yiiksektir.

Emsal 3:
Emlak Ofisi 0553 909 50 99;

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bolgede 6.000 m? alanli, TAKS:0,40 E:3.,5
hmax=Serbest MIA alam igerisinde ancak konum olarak daha avantajli arsa vasifli,
yapilagsmaya hazir taginmazin 102.000.000-TL den satilik oldugu bilgisi edinilmistir.
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Emsal 4:
Sahibinden 0532 245 32 73;

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu boélgede 11.188 m? alanli, TAKS:0,40 E:3,5
hmax=Serbest MIA alam igerisinde ancak konum olarak daha avantajli arsa vasifli,
yapilagsmaya hazir tasinmazin 115.000.000-TL den satilik oldugu bilgisi edinilmistir.

Emsal 5:

Sahibinden 0 (555) 336 65 60;

Tasinmazin karsisinda yer alan Cicek Plaza icerisinde 4+1 diizende 95 m? alanlh ofis vasifli
tasinmazin 1.150.000-TL den satilik oldugu bilgisi edinilmistir.

Emsal 6:
Cigek Insaat 0 (554) 920 30 32;

Tasinmazin karsisinda yer alan Cigek Plaza igerisinde 90 m? alanli ofis vasifli taginmazin
1.030.000-TL den satilik oldugu bilgisi edinilmistir.

Emsal 7:
Sahibinden 0 (536) 352 22 22;

Tasinmazin bulundugu bolgede prestijli bir kule icerisinde 3+1 diizende 95 m? alanli mesken
vasifli tasinmazin 1.180.000-TL den satilik oldugu bilgisi edinilmistir.

Emsal 8:
Emlak Ofisi 0 (532) 285 17 37:

Tasinmazin bulundugu bolgede prestijli bir kule igerisinde 3+1 diizende 90 m? alanli mesken
vasifli tasinmazin 1.200.000-TL den satilik oldugu bilgisi edinilmistir.

Emsal 9:

Emlak Ofisi 0 (555) 412 95 93

Tasinmazin bulundugu bolgede prestijli bir kule igerisinde 175 m? alanli diikkan vasifli
tasinmazin 3.300.000-TL den satilik oldugu bilgisi edinilmistir.

Emsal 10:

Emlak Ofisi 0 (505) 842 12 48

Tasinmazin bulundugu bdlgede prestijli bir kule icerisinde 95 m? alanhi diikkan vasifli
tasinmazin 1.800.000-TL den satilik oldugu bilgisi edinilmistir.
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Emsal 11:
Satig Ofisi 0 (536) 676 10 62

Tasinmazin bulundugu bélgede prestijli bir kule icerisinde 135 m? alanl diikkan vasifli
tasinmazin 1.610.000-TL den satilik oldugu bilgisi edinilmistir.

Emsal 12:
Emlak Ofisi 0 (533) 035 16 68

Taginmazin bulundugu bdlgede 2.000 m? alanli depo vasifli taginmazin 20.000-TL/AY
bedelle kiralik oldugu bilgisi edinilmistir.

Emsal 13:
Emlak Ofisi 0 (533) 035 16 68

Taginmazin bulundugu bdlgede 1.000 m? alanli depo vasifli taginmazin 10.000-TL/AY
bedelle yakin zamanda kiralanmis oldugu bilgisi edinilmistir.

Emsal 14:
Emlak Ofisi 0 (533) 035 16 68

Tasinmazin bulundugu bolgede 750 m? alanli depo vasifli tasinmazin 2.500-TL/AY bedelle
yakin zamanda kiralanmis oldugu bilgisi edinilmistir.

Emsal 15:
Emlak Ofisi 0 (553) 708 00 78

Tasinmazin bulundugu bélgede Yeni Towers da 200 m? alanli bina yas1 ve i¢ yapist bakimli
ofis vasifli tasinmazin 13.000-TL/AY bedelle kiralik oldugu bilgisi edinilmistir.

Emsal 16:

Emlak Ofisi 0 (507) 509 29 02

Tasinmazin bulundugu bolgede Ater Towers da 247 m? alanli bina yas1 ve i¢ yapist bakimlh
ofis vasifli tasinmazin 12.500-TL/AY bedelle kiralik oldugu bilgisi edinilmistir.

** 1-10 aras1 emsaller tasinmaza gore veni yapilasmanin gelistigi ve serefivesi daha yiiksek

bir boleede konumludur.

** Tasinmazin konumlu oldugu bolgede yer alan depo emsalleri zemin katli olup bina yast ve

yipranmalari benzerdir.
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17 DEGERLEME KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Degerlemeye konu tasinmaz cins tahsisli ana taginmaz niteliginde olup yakin ¢evresinde
yapilan arastirmalarda s6z konusu tasinmaza emsal olusturabilecek nitelikte gayrimenkul
bilgisi mevcuttur. Bu sebeple s6z konusu taginmazin arsa degeri tespiti igin hem emsal
karsilastirma yontemi kullanilmis hem de giincel imar durumu yapilasma kosullar1 baz
aliarak gelir yaklasimi yontemi kullanilarak proje gelistirme tablosu hazirlanmistir.

Gelir yaklagimi yontemi ve emsal karsilastirma yontem ile taginmazin arsa degeri tespit
edilmis tasinmazin nihai degerine maliyet analiz yontemi kullanilarak ulasiimistir.

18 EKSPERIN KANAATI

Degerleme konusu taginmazlarin konumu, mevcut imar durumu, yakin ¢evresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina  sundugu olanaklar gibi  ozellikleri g6z Oniinde
bulunduruldugunda satis siiresinin ~ “Orta-uzun”, goriislinin ~ “Satilabilir”  olacag1
diistiniilmektedir.

19 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE IZLENEN YONTEMIN ACIKLANMASI

Degerlemeye konu parsellerin bulundugu bolgede benzer yapilasma kosulunda bos arsa
emsali arastirmasi yapilmis ve elde edilen verilen degerlemeye konu tasinmaz ile
kiyaslanmistir. Yapilan degerlendirme sonucudan arsa m? birim degerinin 7.780 TL/m?
olabilecegi kanaatine varilmstir.

Talep Edilen Satis Pazarlik Pavi Pazarlik Sonrasi | Pazarlik Sonrasi | imar Hakki Konum Kullanim Alani Duzeltilmis
Degeri v Satig Degeri m2 Birim Degeri | Serefiyesi | Serefiyesi |Serefiye Duzeltmesi| Birim Degeri

150.000.000,00 £ 17% 125.250.000,00 & 12.475,10% 30% 25% -20% 7.859,31%
115.000.000,00 £ 0%| 115.000.000,00 % 14.266,22 % 30% 35% -20% 7.789,36 %
102.000.000,00 £ 15% 86.700.000,00 & 14.450,00 30% 30% -10% 7.788,55%
115.000.000,00 £ 5%| 109.250.000,00 9.764,93 & 30% 10% -25% 7.689,88%

Diizeltilmis Ortalama m2 Birim Degeri 7.781,77 &,

Degerlemeye konu tasinmazlarin yakin c¢evresinde yapilan incelemeler ve
arastirmalarda elde edilen satilik diikkan emsalleri bulunduklar1 konum, yas, reklam ve ticari
aktivite kabiliyetleri ve kullanim alanlar dikkate alinarak degerlendirilmis degerlemeye konu
tasinmazin 6zellikleri géz oniinde bulundurularak indirgeme yapilmistir. Yapilan indirgeme
calismasi sonucunda degerlemeye konu tasinmazin zemin kat m? satis birim degerinin
yaklasik 10.835. TL/m? olabilecegi hesaplanmuistir.

Duikkan | Satig Birim Konum Reklam Kab. ve |Kullanim Alani|Yapi Omrii| Pazarlik |Diizeltilmis Satis

S Satig Degeri
Ir Alani Degeri s Serefiyesi |Ticari Ak. Serefiyesi| Serefiyesi |Serefiyesi Payi Birim Degeri

Emsal 9 175 18.857,14%| 3.300.000,00 £ 20% 20% 0% 0% 10% 10.861,71%
Emsal 10 95| 18.947,37%| 1.800.000,00 & 20% 20% 0% 0% 10% 10.913,68 £
Emsal 11 135 11.925,93%| 1.610.000,00 % 0% 0% 0% 0% 10% 10.733,33%
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v

Yakin g¢evresinde yapilan incelemeler ve arastirmalarda elde edilen satilik Ofis/Konut
emsalleri bulunduklari konum, yas, bakim durumu dikkate alinarak degerlendirilmis
degerlemeye konu tasinmazin 6zellikleri géz onlinde bulundurularak indirgeme yapilmustir.
Yapilan indirgeme caligmasi sonucunda degerlemeye konu tasinmazin ofis olarak kullanilan
kisminin m? satig birim degerinin 8.630 TL/m? olabilecegi hesaplanmistir.

Duzeltilmis
Satisg Birim
Degeri

Bakim
Durumu
Serefiyesi

Konum Pazarhk

Serefiyesi Payi

Yapi Omri
Serefiyesi

Satis Biri
Sira @ Is,, |r|'m Satis Degeri
Degeri

8.715,79%
8.240,00 &
8.943,16 &
9.000,00 £

12.105,26 &
11.444,44 %
12.421,05 %
13.333,33 %

1.150.000,00 £ 0% 20% 10%
1.030.000,00 £ 0% 20% 10%
1.180.000,00 £ 0% 20% 10%
1.200.000,00 £ 0% 25% 10%

Emsal 5
Emsal 6
Emsal 7
Emsal 8

PROJE GELISTIRME YONTEMI

Briit Alan (m2)

Briit Arsa Alani (m2)

2.575,00 m?

Net Arsa Alani (m2)

1.775,00 m?

imar planina gére Arsanin Lejanti

Merkezi is Alani

insaat Emsali ( KAKS )

3,50

inga Edilebilecek Emsal Alan

6.212,50 m?2

inga Edilebilecek Emsal Harici Bodrum Kat Alani

1.420,00 m?

Ortak alan (KAKS x %)

1.863,75 m?]

Ortak alanlar dahil toplam kapali alan

9.496,25 m?

Satilmis Bagimsiz Boliimlerin toplam alani

0,00 m2

Proje Baglangig Yili ((ay.gln.yil) (satis yada maliyet)

2.01.2021

Proje /Pazarlama Siiresi (Yil)

2Yil

Briit Alan (m2)

Birim Maliyet (TL/m?2)

Maliyet

Toplam Satilabilir alan maliyeti

6.212,50 m2

2.500 TL 15.531.250 TL

Ortak alan maliyeti

3.283,75 m?

2.500 TL 8.209.375 TL|

Blok bazinda agik alan maliyeti

0,00 m2

0TL 0TL

Cevre Diizeni Maliyeti

1.775,00 m2

500 TL 887.500 TL|

Yillik ort. insaat artis orani 27
15%

.389.452 TL

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

Briit Alan (m2) 12 Aylik Deger Artisi Biri

Bu giin Tamamu satilirsa

im Fiyat (TL/m?2) Ciro

Dikkan

310,63 m2

10.835 TL/m? 3.365.622 TL,

Konut

2.070,83 m? 15%

8.630 TL/m2 17.871.292 TL

Ofis

3.831,04 m2

8.630 TL/m2 33.061.890 TL

PROJENIN TAMAMININ SATISI SONUCU ELDE EDiLEN TOPLAM PROJE GELiRi

60.629.878 TL

Yatirimci Karina Gore Arsa Degeri

Yapi Maliyeti bu giin

24.563.341 TL

Yatirimci Kar, Serefiye Orani

25%

Yatinimci Kari (BU GUN)

12.664.013 TL

Yillik indirgeme orani

15,00%

Aylik_indirgeme orani

1,250%

insaatin Kac Ay icinde tamamlanabilecegi

24,0 Ay

ingaatin 24 Ay iginde tamamlanabilecegi kabul
edildiginde Yatirimciya kalan Net bugiinkii deger

13.428.698 TL

Arsa m? birim fiyatinin Net Bugiinkii Degeri

7.565TL

Yuvarlatiimis BU GUN arsa degeri

13.428.698 TL

2.01.2021 2.01.2022

2.01.2023 2.01.2024

MALIYET YUZDEST 30,00% 70,00%] 0,00% 0,00%

7.388.437,50 TL 20.001.01

GELECEK YIL MALIYET BEDELI|

4,51 L] 0,00 TL| 0,00 TL|

GELECEK YIL YOKLENICI YAPI KARI 0,00 TL|

0,00 TL| 0,00 TL| 0,00 TL

BU GUN YUKLENICI KARSIZ MALIYET 7.323.653,84 TL|

17.239.687,50 TL

0,00 T(] 0,00 (]

BU GUNKU TOPLAM MALIYET BEDELI] 7.323.653,84 TL

17.239.687,50 TL| 0,00 TL| 0,00 TL|

TOPLAM GELECEK YIL MALIYET BEDEL 27.389.452,01 TL

TOPLAM BU GUNKU MALIYET BEDELE 24.563.341,34 TL

GELIiR YUzDESi 20,00%) 40,00% 30,00% 10,00%

GELECEK YIL PROJE GELiR1 10.955.824,02 TL

25.198.395,26 TL

21.733.615,91 TL| 2.742.042,99 TL|

BU GUNKU PROJE GELiRi 10.859.760,63 TL

21.719.521,25 TL|

16.289.640,94 TL| 1.787.129,17 TL|

TOPLAM GELECEK YIL PROJE GELIRi] 60.629.878,18 TL

TOPLAM BU GUNKU PROJE GELIR] 50.656.051,98 TL
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ASGARI. HP ORANI | IDEAL HP ORANI | AZAMi HP ORANI
(%) (%) (%)

29,01% 39,01% 49,01%
MUTEAHHITE DUSEN PROJE DEGERI (TL) 35.960.953,03 TL 30.895.347,83 TL 25.829.742,64 TL
MUTEAHHIT KARI (TL) 11.397.611,70 TL 6.332.006,50 TL 1.266.401,30 TL
ARSA SAHIBINE DUSEN PROJE DEGERI (TL) 14.695.098,95 TL 19.760.704,15 TL 24.826.309,34 TL

ARSA SAHIBi EK KAZANC 1.266.401,30 TL 6.332.006,50 TL 11.397.611,70 TL

Proje gelistirme yonteminde yapr maliyetlerinde Cevre ve Sehircilik Bakanlig
tarafindan aciklanan 2020 yap1 yaklasik birim maliyetleri tablosundan 4/C yap1 sinifi
belirtilen 2.000 TL/m? baz alinmis olup mevcut piyasa kosullar1 dikkate alinarak %25
oraninda artis yapilarak hesaplama yapilmstir.

Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut durumda yaklagik 800 m? yola terki
bulunuyor olmasi sebebiyle terk sonrasi kalan alan tizerinden proje gelistirilmistir.
Buna gore;

1508 Ada 7 Parsel 2.575 m? - 800m 2 yola terk 1.775 m? net yiizolglimii,

Projenin gelistirilmesi yoniindeki biitiin hukuki ve yasal prosediirlerin tamamlandigi
varsayilmistir.

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

Emsal alaninin %5°1 Diikkan Kullanimina, 1/3°1i Konut/Residence kullanimina diger
alanlar ise ofis olarak ayrilmistir. Buna gore 310 m? diikkan, 2.070 m? Residence,
3.831 m? Ofis satilabilir alan1 bulunmaktadir.

Projenin 2021 wyilinda %30’unun, 2022 yilinda %70’inin tamamlanacagr on
gorilmiistiir.

Proje satiglarinin ise 2021 yilinda %20, 2022 yilinda %40, 2023 yilinda %30, 2024
yilinda %10, oraninda gerceklesecegi varsayilmistir.

Proje gelistirme yonteminde yapit maliyetlerinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan aciklanan 2020 yap1 yaklasik birim maliyetleri tablosundan 4/C yapi1 sinifi
belirtilen 2.000 TL/m? baz alinmis olup mevcut piyasa kosullar1 dikkate alinarak %25
oraninda artis yapilarak hesaplama yapilmstir.

Indirgeme orani: Risksiz getiri oran1 (TR 10 Yillik Tahvil) + risk primi seklinde
%15,00 olarak hesaplanmistir.
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20 DEGERLEME VE SONUC

20.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Bu rapor Ziraat Gayrimenkul Yatirrm Ortakli§1 A.S nin talebi {izerine Izmir ili, Konak
ilgesi, Mersinli Mahallesi, 1508 ada 7 parsel iizerinde yer alan “DOKUZ KATLI KARGIR
DEPQ” niteligindeki ana gayrimenkuliin piyasa satis ve kira degerinin tespiti amaciyla;

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

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig
ekinde yer alan “ Degerleme raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” ¢ercevesinde
Tebligin 1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

20.2 NiHAI DEGER TAKDIRIi

Yukarida yapilan proje gelistirme tablosu sonucunda arsa birim m? fiyatlar1 belirlenmis
ve s0z konusu taginmazin net arsa birim m? degerinin 7.565 TL/m? olabilecegi kanaatine
varilmigtir. Emsal karsilastirma yaklasi ile tasinmazin arsa m? birim degerinin 7.780 TL/m?
olabilecegi kanaatine varilmistir.

Her iki yontem ile ulagilan degerin birbirine ¢ok yakin olup proje gelistirme yaklagimi
ile ulagilan deger varsayimlara dayandigindan emsal karsilastirma yontemi ile ulasilan m?
degeri sonug olarak alinmistir. Gerekli yuvarlama ve diizeltme islemleri neticesinde net alan
icin 7.780 TL/m?, imar uygulamasi 6ncesi alan i¢in 5.363 TL/m? dikkate alinmstir.

Heniiz terk islemlerinin yapilmamis olmasi dikkate degerleme tapu alani iizerinden
yapilmistir. Parsel {izerindeki yapinin 3/B yapi smifinda oldugu tespit edilmis, yasi ve
kullanim durumu gozetilerek %40 yipranma diisiilerek yap1 maliyetine ulasilmigtir.

1508 ADA 7 PARSEL

MALIYET YONTEMIi NiHAi DURUM DEGERI
YAPI M? BIiRIM FiYATI| YIPRANMA
iy GRUBU (TL) PAYI
2.575,00 - 5363 - 13.809.500,00
7.689,00 3/B 1450 40% 6.689.430,00
TOPLAM 20.498.930,00
YAKLASIK TOPLAM 20.500.000,00

DEGER (TL)

Sonug olarak konu tasinmazlarin 22.12.2020 tarihi itibariyle;
Rakamla; 20.500.000,00-TL ve Yaziyla; (Yirmimilyonbesytizbin Tiirk liras1)

KDV dahil satis degeri: 20.500.000,00-TL + KDV(%18) 3.690.000,00-TL =
24.190.000,00-TLdir.

Usd kurundan satis degeri; 2.675.541,63-USD
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Yukarida emsal karsilastirma tablosunda depo emsalleri yer almaktadir. Taginmazin
halihazirda kullanimi depo vasfinda olup kat bazinda kira bedelleri agagida yer almaktadir.

Kira degeri tespitinde emsal karsilagtirma ve gelir yaklasimi kulanilmis bolgede
degerlemeye konu tasinmaz ile benzer 6zellikte ve emsal teskil edebilecek nitelikte yeterli
kira emsali tespit edilememis oldugundan taginmazin kira degeri direkt kapitalizasyon orani
baz alinarak hesaplanmistir. Taginmazin toplam kiralanabilir alan1 7.689 m? olup, toplam kira
bedeli 119.600 TL olarak hesaplanmistir. Ortalama m? kira birim degeri 15,55 TL/m?’dir.

KiRA DEGERI (Direkt Kapitalizasyon)

DEPO 7689 007 | £20.500.000,00 £119.583,33

Kira Deger Rakamla; 119.600,00-TL ve Yaziyla; (Yiizondokuzbinaltiyiiz Tiirk liras1)
KDV dahil kira degeri: 119.600,00-TL + KDV(%18) 21.528-TL = 141.128-TLdir.
Usd kurundan kira degeri; 15.609,50- USD
Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satigsina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindir.
Nihai deger takdiri,raporun igeriginden ayr1 tutulamaz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD : 7,6620

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Degerleme Firmasi

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

Senay Cansu TOPCU Ahmet C. Efe TULAZOGLU Serdar Kadir ASLAN

Lisans No: 406919 Lisans N0:403849 Lisans No: 402750
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TAPU KAYIT ORNEGI

Kaydi Olugturan: BURAK OZDEMIR
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Tarth: 17/11/2020 09:37

183520451734 |20201 117-919-F00953

Ana Tasinmaz

1508/7

18176181

1ZMIR/KONAK

2575.00

Konak TM

DOKUZ KATLI KARGIR DEPO

MERSINL| M

32/3094

Aktif

(SN:8049480) ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG
528582691  |ANONIM SIRKETI VKN:9980838525

Payl Malkiyet / |1/1

Konak TM Ticaret
Sirketlerine Ayni Sermaye
Konuimasi Yev: 16267

Tarih: 13/07/2020

Hisse ( Serh / Beyan / Irtifak )

|Mallict ehtar

Teslslglom |

M. SEKILDE SARI BOYA ILE GOSTERILEN 31 MLIK.
Intifak |KISIMDAN BU PARSEL ALEYHINE VE [ZMIR BELEDIYESI
LEHINE DAIMI IRTIFAK HAKKI.

Konak 1.Bolge(Kapatildi)
TM Diger Irtifak
Haklarnin Tesisi Yev:
3411 Tarih: 01/07/1975
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Tebrikler! Yukarida beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida gorebilirsiniz

Adres: Bu adrese ait adres kodu:
CINARLI Mah. ANADOLU Cad. ZIRAAT

BANKASI DEPOSU Apt. No: 24 / Z1 1 8061 380 1 O

MERKEZ MERIE « | BUNARTEMIR Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin
Bina Kodu: 18756781 SRS S ¢ n

Tebrikler! Yukanda beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida gérebilirsiniz

Adres: Bu adrese ait adres kodu:
CINARLI Mah. ANADOLU Cad. ZIRAAT

BANKASI DEPOSU Apt. No: 24 / 22 1 803738093

MERRE: M1 7 [ ROHAR L MR Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin
Bina Kodu: 18756781 B ¢in tiklayin

Tebrikler! Yukanda beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida gérebilirsiniz

Adres: Bu adrese ait adres kodu:
CINARLI Mah. ANADOLU Cad. ZIRAAT

BANKASI DEPOSU Apt. No: 24 / Z3 1 8 0 34 38 1 0 8

MEGKEe MERBEE | RONAKARMR Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin
Bina Kodu: 18756781 AL e ! ¢ i

Tebrikler! yukarnda beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida gorebilirsiniz

Adres: Bu adrese ait adres kodu:
CINARLI Mah. ANADOLU Cad. ZIRAAT

BANKASI DEPOSU Apt. No: 24 / 101 1 805238043

MERKEE MERREZ FKORAKELMIR Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin
Bina Kodu: 18756781 fenioiradres sor ¢in tiklayin

Tebrikler! Yukarida beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida gérebilirsiniz

Adres: Bu adrese ait adres kodu:
CINARLI Mah. ANADOLU Cad. ZIRAAT

BANKASI DEPOSU Apt. No: 24 / 201 1 804038089

MERKECME U 7 | KORAIORMIR Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin
Bina Kodu: 18756781 e in tiklayin
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Tebrikler! Yukanda beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini agagida gérebilirsiniz

Adres: Bu adrese ait adres kodu:
CINARLI Mah. ANADOLU Cad. ZIRAAT

BANKASI| DEPOSU Apt. No: 24 / 301 1 804638060

MERKEF-MERIE - (RONAKT VIR Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin
Bina Kodu: 18756781 e in tiklayin

Tebrikler! Yukarda beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida gérebilirsiniz

Adres: Bu adrese ait adres kodu:
CINARLI Mah. ANADOLU Cad. ZIRAAT

BANKASI DEPOSU Apt. No: 24 / 401 1 805538038

MERKE 7 MEIKE 7 | RORAKRMI Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin
Bina Kodu: 18756781 A =

Tebrikler! Yukanda beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida gorebilirsiniz

Adres: Bu adrese ait adres kodu:
CINARLI Mah. ANADOLU Cad. ZIRAAT

BANKASI| DEPOSU Apt. No: 24 / 501 1 804 3 380 7 5

M ROR L Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin
Bina Kodu: 18756781 Jenioradres sof in tiklayin

Tebrikler! Yukarnda beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida gorebilirsiniz

Adres: Bu adrese ait adres kodu:
CINARLI Mah. ANADOLU Cad. ZIRAAT

BANKASI DEPOSU Apt. No: 24 / 601 1 804938056

LA S S L Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin
Bina Kodu: 18756781 6Nk DE-AQEBS SOIUSMAL iCTs Oy

Tebrikler! Yukanda beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida gérebilirsiniz

Adres: Bu adrese ait adres kodu:
CINARLI Mah. ANADOLU Cad. ZIRAAT

BANKASI DEPOSU Apt. No: 24 / 701 1 805838024

MERKEZ N R 2 RONAKCERMIR Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin
Bina Kodu: 18756781 Al ¢in tiklayin
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Tebrikler! Yukanda beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida gorebilirsiniz

Adres: Bu adrese ait adres kodu:
CINARLI Mah. ANADOLU Cad. ZIRAAT

BANKASI DEPOSU Apt. No: 24 / 801 1 806438006

SIS L L Yeni bir adres sorgulamak icin tiklayin
Bina Kodu: 18756781 . cln tiklayin

Tebrikler! Yukarida beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida gérebilirsiniz

Adres: Bu adrese ait adres kodu:
CINARLI Mah. ANADOLU 2. CIKMAZI

Cad. ZIRAAT BANKASI DEPOSU Apt. 1 793238443

No: 1/ MERKEZ-MERKEZ / KONAK / Yeni bir ad Erak it
iZMIR eni bir adres sorgulamak icin tiklayin

Bina Kodu: 18756789
Tebrikler! Yukarda beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida gérebilirsiniz

Adres: Bu adrese ait adres kodu:
CINARLI Mah. ANADOLU 2. CIKMAZI

Cad. ZIRAAT BANKASI DEPOSU Apt. 1 7 929384 56

No: 1 A/ MERKEZ-MERKEZ / KONAK / Yeni bir ad lamak icin tki
iZMIR eni bir adres sorgulamak icin tiklayin

Bina Kodu: 22435723
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Tarth - 12.07.2017 No - 406919

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasass Kurulinpn “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar fgin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya fHigkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Senay Cansu TOPCU

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmugtir.

ALK s

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MODORD GENEL MUDUR

\ 7 lomwma 2017
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MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 23.09.2019 Belge No: 2019-02.5452

Sayin Senay Cansu TOPCU
(T.C. Kimlik No: 18052020402 - Lisans No: 406919 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iligkin belifenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 3 (ug) yillik mesleki
tecriibe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

P
/ ;

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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Sermayoe Plyasas:

Tarih ;: 03.03.2015 No : 403849

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Ahmet Cavit Efe TULAZOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansin almaya hak kazanmuistir.

LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR (V)
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 23.09.2019 Belge No: 2019-01.1640

Sayin Ahmet Cavit Efe TULAZOGLU
(T.C. Kimlik No: 66067111592 - Lisans No: 403849 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar gcercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

/7
/[

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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Sermaye Piyasasi

Tarih : 12.05.2014 No : 402750

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermavye Pivasast Kurulu'nun Seri:VIIL No:34 savih “Sermaye Pivasasinda Faaliven

Bulunanlur I¢in Lisanslama ve Sicll Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

Serdar Kadir ASLAN
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansim almaya hak kazanmugtir.

-

¢ Ez.vent HANL:OCLU Serkan KARABACAK

LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR (V)

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.10.2018 Belge No: 2019-01.1842

Sayin Serdar Kadir ASLAN
(T.C. Kimlik No: 10744581796 - Lisans No: 402750 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

N
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Pivasas: Kurolu

Sayi 3623167241501~ P24 Nakd 2292014

Konu ; Listeve alimima bagvurumuz hk.

MARKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK AS.
Yildizevier Mah, 4. Cadde 721, Sok. Noch/10
Cankayw ANKARA

Hgi: 18082004 trihls yazniz.

Hgide kavith yax e Sirketinizee Sen: VIIL No: 35 sayih “Sermaye Plynsast Mevzoat
Cergevesinde Gayrimenkul Degerdeme Hizmeti Verecek Sitketler e Bu Sicketledin Kuralea
Listeye Almmalanna [hgkin Exaslar Hakkla TebBigi™ (Tebbig) gesgevesinde Sermaye
Pivasassodn  Gayrimenknl  Defedemerte  Yetkii Koraluglar  Ustesine  ahnmak  Gzere
Kunulomuza bagvaroda bubunukmusygiur,

Kuruwlumer: Karar Organi’mn 10092014 tarih ve 274913 sayils topluntssincha: andan
walehinazin odumiu Karstkanmasima Karar vealmistir. Bu gergevede,

A)  Sermne  plyssast  mevzoa caminda yaplocak  gawrimenkul  deferdeme
fanlivetderinizin mevzuats  wygunlegonun Komulumezca izlcoccofi v mevzoata aykin
uygolamalavnn  tespit edilmesi halinde  Kueubumwe  Lstesinden  gikanimanye  yobona
gidalehilecel,

b) Kueubumez internct sayfasiin gayrimenkul deferfeme girketlen bhlomiinde “pemel
duyurular ve uyanlar™ baghkh Kisnuods ver alan stirekli bilgilenditme Tormu formating uygun
olarsk tarafimzca handanocak stickli bilgilendinme formuna Kumdumoe mternet siaylasinm
ilgili bolGminde ver yerilinesi ve gincel tutulnus gerektifs,

¢) 22.00.2013 tarih ve 20133 sayils Haftabk Bijlsen 1k Kumaya duyurolan 22012015
farih ve 367 sayh Konel Kuman uvanoca, deperbemie kurubwglanng, Teblig qergevesinde
yapmakla vitkiold bubanduklan balduimied. slak imza e yazals olmania yumisirs clekrondk
imza ite chektronik otamnda da gergeklestirmekle yokiimli oldwklurn, stizkonusu Kunal Karun
uyarnca degerleme  kunuloglanmun  Teblif  kapsamanda  yapilmest  zorunbu  bikdirienlen
clektrooik odtamada perceklestiomemeten balinde, ilgili meveos uyarioca sorumloluklan
dogacagindan, 6362 sayili Sermaye Piyasass Kuunu'nun 103" Gnch maddesinin birinel fikrass
uyunnes haklarnda idant sglem tesis edilebiloce gl

husaslarmda bilgi edimlenesing ve elekionik oramda yapelmass gereken bildirisalenn
igbu yazime Suketinlze teblig wribinden itbaren bir ay derisinde tamamianmass hususunda

peregini nca ederim.

b

Ugue YAYLAOND
Muobasebe Standartlan Dairesi Bagkam (V.}
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BANKACIHAK DUZENLEME VE DENETLEME KURLM
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MARKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
DANISMANLIK ASYE
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