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

ORM

BAYRIMENKUL DEGERLEME Vi
DANISMANLIK A.§.

FORM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Izmir 1li, Konak Ilcesi, Akdeniz Mahallesi, 997 Ada 14 parsel iizerinde konumlu
2 Numarali Bagimsiz Bolimiin Gilinlimiz Ekonomik Kosullarinda Kira Deger

Tespiti

Gayrimenkul Degerleme Raporu

ZGYO-1
TEMMUZ 2023
Bu belge *rbiriihik BU belge *reex
imlik numaFDRM imlik numarali

H : p %ﬂéﬁe ve Danismanlik A.S. | ‘,If'l’;i dBa'f]G'c
y%\g%%gq sieRlara ofrblok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara ektronik olarak

Tk mzalpyKsi9312 215 50 52 www.fof3 =0} mzalanmistir.
Tarih: 04/07/2023 Tarih: 04/07/2023

09:05 1 09:02



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

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Talep Sahibi Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu

Diizenleyen Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi 04.07.2023

Rapor

Numarasi Ozel 2023-1

Raporun

Konusu izmir-Konak Ziraat GYO 2 Numarali Bagimsiz BSliim Kira Degeri Tespiti
Degerleme izmir ili, Konak ilcesi, Akdeniz Mahallesi, 997 Ada 14 parsel iizerinde konumlu 2
Konusu ve numarali bagimsiz bolimin ginimiz ekonomik kosullarinda ve GYO tebligi
Kapsami kapsaminda kira degerinin tespiti

e isburapor, Altmis iki (62) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitiindiir.

e Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig" hikimleri ile bu teblig
ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" cergevesinde
Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
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ICINDEKILER

YONETICI OZETi
BOLUM 1: RAPOR BILGILERI
1.1.  Rapor Tarihi
1.2.  Rapor Numarasi
1.3.  Raporun Tiirii / Baghk
1.4.  Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlar
1.5.  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi
1.6.  Degerleme Tarihi
1.7.  Dayanak S6zlesmesi Tarihi ve Numarasi
1.8.  Degerleme Raporunun Amaci
1.9. Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina
iligkin agiklama
1.10. Degerleme Konusu Gayrimenkul Igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

BOLUM 2: DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERI,
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
2.1.  Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri
2.2.  Miisteri Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri
2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Siirlamalar
2.4.  Isin Kapsam

BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL
BILGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri
3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri
3.1.2. Ulagim Baglantilar1
3.1.3. Tanim
3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kay1t Bilgileri
3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.. Dokiimanlar
3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu
3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki
Degisiklikler (Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, vb.)
3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki
3.7.  Gayrimenkuliin Imar Durumu
3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak,
durdurma karar1 olup olmadigina iligkin sorgulama
3.8.  Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli
tiim izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasi i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru
olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul
yatirim ortaklig1 portfoyline alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda gortis.
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3.9.

3.10

3.11

Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve
4708 sayilt Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim
yapan yap1 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 iliskin agiklama
Gayrimenkule iligkin yapilmis bir sézlesme olup olmadigina
iliskin ac¢iklama

BOLUM 4: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER

4.1.
4.2.

4.3.

44.
4.5.
4.6.
4.7.
4.8.

4.9.

4.10.

4.11.
4.12.
4.13.
4.14.

4.15.
4.16.
4.17.

4.18.
4.19.
4.20.

Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan
Faktorler
Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri
Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler
Taginmazin Degerine Etken Faktorler
Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarm Kullanilma
Nedenleri
Degerlemede Kullanilan Yontemler

49.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

4.9.3 Maliyet Yaklasimi
Degerleme Calismasinda Kullanilan Yoéntem/ler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri
Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi
Maliyet Olusumlar1 Analizi
Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme
Nedenleri
Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler,
Varsayimlar ve Sonuglar
Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde
emsal pay oranlari

BOLUM 5: ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1.
5.2.

Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlagtirilmasi, Nedenleri
Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

FORM
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5.3.

5.4.

Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, Izin ve Belgelerinin Durumu Ile
Igili Genel Gériis

Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirnrm Ortakliklar1  Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cer¢evesinde, Bir Engel Olup-
Olmadigi ile ilgili Goriis

BOLUM 6: SONUC

6.1.
6.2.

6.3

6.4

Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonu¢ Climlesi

Pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Liras1 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 varsayimui ile Tiirk Liras1
tizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis
kisminin arsa degeri dahil Tiirk Liras1 tizerinden degerinin takdir
edilmesi.

BOLUM 7: EKLER

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
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YONETICi OZETi

Talep Sahibi

Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

ZGYO0 2023 -1/04.07.2023

Degerleme Konusu ve

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi Gzerine;
izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 997 ada 14 parsel (izerinde
yer alan 2 bagimsiz bélim numarali “Diikkan” nitelikli tasinmaza ait
mevcut piyasa kira degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik

Kapsami olarak hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.
Akdeniz Mahallesi, Halit Ziya Bulvari No: 76A KONAK/iZMIR
Tasinmazin Acik Adresi ( U.A.V.T 2298773090:)
izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 997 ada 14 parsel, 2
Tapu Kayit Bilgisi bagimsiz bolim

Fiili Kullanimi (Mevcut
Durumu)

2 no.lu bagimsiz béliim isyeri niteliginde olup, bos durumdadir.

Tasinmazlarin imar durumu bilgisi rapor icerisinde 3.7 bashg altinda

imar Durumu verilmigtir.
Tasinmazlarin tapu kaydinda kisithlik olusturabilecek herhangi bir
Kisithlik Hali kayit bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin Mevcut
Durumuyla KDV Hari¢ Toplam
Degeri

Tasinmazlarin Mevcut
Durumuyla KDV Dahil Toplam
Degeri

Aciklama

Tasinmazlar vyerinde gorilmis ve projesine uygunlugu tespit
edilmistir. Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum
olusmamistir.

Raporu Hazirlayanlar

Muhammet ilyas TAS - SPK Lisans No: 402164

Sorumlu Degerleme Uzmani

Cetin BEGIC- SPK Lisans No: 400479

FORM

Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr
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BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

1.1  Rapor Tarihi : 04.07.2023
1.2 Rapor Numarasi : 2023.Z2GY0O.1

1.3 Raporun Tiirii / Bashk : Anlatim Ozellikli Rapor

1.4 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmam Ad1 ve Soyadi
Muhammet Ilyas TAS (Spk Lisans No: 402164)

15  Sorumlu Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi
Cetin BEGIC (Spk Lisans No: 400479)

1.6  Degerleme Tarihi
Degerleme raporu hazirlanmak iizere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve
kuruluslarda 16.06.2023 — 03.07.2023 tarihleri arasinda incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak Soézlesmesi Tarihi / Nosu
08.06.2023 / 2023.ZGYO0.1

1.8 Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Ziraat Gayrimenkul Yatirrm Ortaklifi A.S.’nin talebi iizerine; izmir Ili, Konak
flgesi, Akdeniz Mahallesi, 997 ada 14 parsel iizerinde yer alan 2 bagimsiz bdliim numarali
“Diikkan” nitelikli tasinmaza ait mevcut piyasa kira degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine
yonelik olarak hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi tlizere, bilgileri
verilen taginmaz(lar)in portfoyde degerlendirilmek iizere kira degerlerinin tespitini igeren
degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip 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 yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglar1 Hakkinda Teblig (I1I-62.3)’ in 1. maddesi 2. fikrasi dogrultusunda sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmigstir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkul I¢in Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Tasinmaz 6zelinde sirketimiz tarafindan daha 6nce hazirlanmig 27.12.2022 tarihli 28.12.2021
tarihli raporlar mevcuttur.

FORM
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BOLUM 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE
KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayili Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayimlanan sirket ana
sOzlesmesine gore; tasinmaz ve buna bagli her tlir tasinir mallarin yerinde incelemelerini
gerceklestirmek, bunlara bagli ekspertiz raporlarni diizenlemek ve her tiirlii degerleme
konusunda tiim 6zel ve kamu kuruluslarina danismanlik hizmeti vermek amaci ile 300.000,00
TL sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz giincel sermayesi 1.000.000 TL dir

Sirketimiz, T.C. Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 27.07.2007 tarih ve
B.02.1.SPK.0.15.534 sayil1 yazis1 ile SPK mevzuat1 ¢er¢evesinde degerleme hizmeti verecek
sirketler listesine alinmistir.

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

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI,
Finanskent Mah. Finans Cad. 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 Tutar1 Oranm
T.C. Ziraat Bankasi

A.S. 714.219.129 15,22%
T.C. Ziraat Bankasi

A.S. 3.090.371.040 65,84%
Fiili Dolasimdaki Pay 889.029.831 18,94%
Toplam 4.693.620.000 100,00%

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

Degerleme calismasi Sermaye piyasasi degerleme standartlarina uygun olarak yapilmis,
miisteri talebi dogrultusunda disaridan ekspertiz islemi gergeklestirilerek tamamlanmustir.
Raporlama asamasinda evraklarin tamami miisteriden tarafimiza iletilmistir.

2.4. Isin Kapsam

“Izmir ili, Konak Ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 997 ada 14 parselde kayith tasinmazda yer alan
2 numarali bagimsiz bdliimiin” uluslararas1 kabul goérmiis yontemlerle “Kira Degerinin”
tespitini kapsayan “Degerleme Raporunun” hazirlanmasi
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BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BIiLGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

Izmir Cografi Bilgiler ve iklim

Izmir, Tiirkiye'de Ege Bolgesi'nde yer alan sehir ve Tiirkiye Cumhuriyeti Devletinin 81
ilinden biridir. Ulkenin niifus bakimindan en kalabalik {iciincii sehridir. Ekonomik, tarihi ve
sosyo-kiiltiirel agidan 6nde gelen sehirlerden biridir. Niifusu 2020 itibariyla 4.394.694 kisidir.
Yiiz 6l¢iimii olarak iilkenin yirmi tiglincii biiyiik ilidir. Etrafi Aydin, Balikesir, Manisa illeri
ve Ege Denizi ve Ege Adalan ile ¢evrilidir.

Izmir ilinin yiiz 6lciimii 11.891 km2'dir. Tiirkiye Cumhuriyeti'nin en bati kisminda Ege
Denizi'ne kiyist olan bir ildir. Kuzeyde Balikesir, doguda Manisa, giineyde Aydin illeri ile
komsudur. Dikili ilgesinin tam karsisinda Yunanistan'n Kuzey Ege Adalart cografi
bolgesinin Midilli ili ve hem ilin hem cografi bolgenin yonetim merkezi olan Midilli sehri yer
almaktadir.

Izmir ili, 2019 yil1 verisine gdre gayri safi yurt ici hasila bakimmdan $263 milyar ile iilkenin
tiglincli biyiik ilidir. ( Tuik verilerinde 2020 ve 2021 yili bulunmamaktadir.) Brookings
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Institution ve JP Morgan'm 2014 yili baz alinarak olusturulan ekonomide yiikselen kentler
siralamasinda Izmir 300 sehir arasinda Makao'nun ardindan 2. sirayr aldi. Izmir 2013'teki
listede 6. sirada yer almaktaydi. Aym listede Tiirkiye'den Istanbul 3, Bursa 4 ve Ankara 9.
sirada yer almustir. Yine bu rapora gore Izmir'deki 2014 yilindaki issizlik oran1 %6.6 olarak
gerceklesmistir. 2013 yili Insani Gelisme Endeksi verisine gore izmir, elde ettigi 0,770
puanla Ankara'nin ardindan ikinci sirada yer aldi.

Aliaga Limam ve Izmir Liman, sirasiyla Tiirkiye'nin konteyner hacmi bakimindan altinci ve
yedinci, kargo tonaj1 bakimindan tigiincii ve on iigiincii biiyiik limanlaridir.

Gayrimenkul danigmanligi firmas1 Knight Frank "Kiiresel Konutlar Sehir Endeksi"2021 yili 2.
ceyrek arastirmasina gore izmir, diinya genelinde konut fiyatlarmmn en fazla deger kazandig
ikinci sehir olmustur. Izmir yiizde 30’luk artisla ikinci sirada bulunurken Istanbul yiizde 26,4
ile dokuzuncu ve Ankara ylizde 25,8 ile 10. sirada listelenmistir. Son bir yilda fiyatlarin en
cok arttif1 sehirlerin zirvesinde yiizde 30,8 ile Kanada nin Halifax sehri yer almaktadir. Izmir
ile Giliney Kore’nin bagkenti Seul yiizde 30 artis ile ikinci siray1 paylasmaktadir. Bununla
birlikte bu hizli gelisim sehir i¢i ulasim, trafik, yol, kanalizasyon gibi altyap1 ve okul, hastane,
rekreasyon alanlar1 {istyap: ihtiyaglarini ve sorunlarini beraberinde getirmektedir. izmir’de
konut fiyat endeksleri 2021 sonu itibariyle 256,20 olup, Temmuz 2017’den beri Tiirkiye
ortalamasi, Ankara ve Istanbul’un iizerinde seyretmektedir. Genel ticaret sistemi verilerine
gore, izmir 2021 yilinda 14,8 milyar dolar degerinde ihracat gerceklestirmistir. izmir, bu
rakamla Tiirkiye genelinde en ¢ok ihracat gerceklestiren iller siralamasinda Istanbul’dan sonra
ikinci sirada yer almistir. Izmir hem giimriik verilerine hem de genel ticaret sistemi verilerine
gore dis ticaret fazlasi veren bir kent konumundadir. Ro-ro gemileri ile izmir’de 2020 yilinda
tasinan toplam arag sayist 58.600 olup, Tiirkiye toplam1 olan 504.752 aracin % 11,6’sina denk
gelmektedir. Izmir’de kurulu riizgar enerjisi giicii 2021 itibariyle 1.874 MWm olup, Tiirkiye
toplam1 olan 10.585 MWm’in % 17,7’sine denk gelmektedir. Izmir’de yabanci sermayeli
firma sayis1 2020 yili itibariyle 2.822 olmustur. Ocak 2022 itibariyle Izmir’in vergi gelirleri
tahsilat1 16,2 milyar TL olmustur. Yine ayn1 dénem itibariyle kentimizde 799 firma kurulmus,
201 firma ise kapanmgtir. izmir’de yatirim tesvik belgesi aliarak yapilan sabit yatirim tutari
Ocak 2022 itibariyle 459 milyon TL olmus, 26 yatinnm tesvik belgesi kapsaminda 480
istihdam yaratilmistir. Yine ayn1 donemde genel ticaret sistemine gére Izmir’den 1,3 milyar
dolar ihracat, 1 milyar dolar ise ithalat yapilmistir. izmir’de giimriik kapilarindan alinan
veriler incelendiginde ise, 2,6 milyar dolar ihracat ve 1,9 milyar dolar ithalat gergeklestigi
goriilmektedir. Tiirkiye ihracati Ocak 2021 itibariyle 17,6 milyar dolar, ithalati ise 27,8 milyar
dolardir. Buna gore Izmir’in ihracattaki payr % 7,4, ithalattaki pay1 ise % 3.6 olmustur.
Glimriik verilerine gore ise ihracattaki pay % 14,8, ithalattaki pay ise % 6,8 olmustur.
Izmir’de Ocak 2021°de 5.486 konut satis1 olmustur. Izmir’de 3 Tarima Dayal Thtisas OSB, 1
Plastik Ihtisas, 1 Kimya Ihtisas olmak iizere toplamda 17 Organize Sanayi Bolgesi
bulunmaktadir. OSB’lerden 13’1 isletme, 2’si planlama, 2’si ise kamulagtirma durumundadir.
Izmir 3 serbest bolgesi, 4 teknoloji gelistirme bdlgesi, sanayi siteleri, limanlari, enerji
kaynaklar1 ve daha sayabilecegimiz pek ¢ok 6zelligi ile 6ne ¢ikmaktadir. izmir’de 2020 yili
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itibariyle istihdam edilenlerin % 58,41 hizmet, % 33,4’i sanayi, % 8,2’si ise tarim
sektoriinde ¢alismaktadir. Izmir, istihdam edilme oran1 agisindan hizmet ve sanayi sektoriinde
Tiirkiye ve Ege Bolgesi ortalamasinin iistiinde yer alirken, tarim sektoriinde ise Tiirkiye ve
Ege Bolgesi ortalamasmin altinda kalmustir. Tiirkiye Istatistik Kurumu il Bazinda Gayrisafi
Yurt I¢i Hasila 2020 yili verilerine gore; 307 milyar TL ve % 6,1 pay ile Izmir Tiirkiye
genelinde {iciincii sirada yer almistir. Izmir’in GSYIH’s1 2008 yilindan 2019 yilina
gelindiginde 62,5 milyar TL’den 306,7 milyar TL’ye yiikselmistir. izmir, Istanbul ve
Ankara’nin ardindan Tiirkiye ekonomisine en ¢ok katki veren ligiincii il olma konumunu
korumaktadir. Ancak, kentimiz 2008 yilinda Tiirkiye milli gelirinden % 6,28 pay alirken,
2020 il itibariyle bu pay % 6,10’a digmiistiir. Kisi basina gayrisafi yurti¢i hasila 2015
yilinda 12.399 dolar iken, 2020 itibariyle 9.945 dolar olmustur. TL bazinda ise kisi basina
GSYIH 70.000 TL seviyesindedir. Izmir, sanayi ve tarim, ormancilik ve balik¢ilik alanlarinda
iilkemiz ekonomisine en biiyiik katkiyr yapan ikinci ekonomi olmustur. izmir’de 2020 yilinda
bir dnceki yila gore bilgi ve iletisim sektoriinlin %22,1, finans ve sigorta faaliyetlerinin ise %
22,5 bilyiidiigii dikkat ¢ekmektedir. Bu alanlarin Izmir ekonomisine daha ¢ok katki vermesi
Oonem tasimakta olup, bunun i¢in gelecek yillarda benzer artislarin izlenmesi gerekmektedir.
Izmir’deki faaliyetlerin izmir GSYIH’sindan aldiklar1 paylar incelendiginde; 2019 yilindan
2020 yilina sanayi ve imalat sanayi alaninda yasanan artislar dikkat ¢ekicidir. Bu degisimde
pandemi siirecinde gelisen ve degisime ugrayan sektdr dinamiklerin paymin oldugu
goriilmektedir. Yine ayni donemde insaat sektoriinde yasanan diisiis ise dikkat gekicidir.
Ankara ve Istanbul’da sanayinin ekonomi icindeki agirligi % 20’nin altinda kalirken,
kentimizde bu oran % 27,3 olmustur. Kocaeli ve Bursa’da ise bu oran % 40’lar
seviyesindedir. Ankara ve Istanbul’da tarimm ekonomiye katkist % 1-2 arasinda iken,
kentimizde bu oran % 4,6 seviyesinde gerceklesmistir. Izmir’de sektorlere gore verilen kredi
tutarlar1 incelendiginde 2021 yili itibariyle en biiylik payr 16 milyar TL ile toptan ticaret ve
komisyonculuk almistir. Sirasiyla 14,5 milyar TL ile gida, mesrubat ve tiitiin, 12,9 milyar TL
ile enerji, 10 milyar TL ile metal ve islenmis maden, 9,7 milyar TL ile ziraat ve balik¢ilik, 8,8
milyar TL ile ingaat, 5,5 milyar TL ile tekstil ve tekstil tiriinleri 4,8 milyar TL ile denizcilik,
2,8 milyar TL ile turizm ve 204 milyon TL ile finansal kuruluslara kredi kullandirilmistir.
[zmir’de yap1 ruhsati sayilart 2020 itibariyle 5.748 iken, 2021 Ocak-Eyliil arasinda 6.457 ile
2020 yil1 geride birakilmistir. Bu rakam 2017 yilinda 13.267 ile zirveye ulasmis olup, 2019
yilin1 3.543 ile kapatmustir. Yapr kullanim izin belgesinde ise yiizél¢limii bazinda 2020’den
(5.520) 2021°e (4.932) bir diisiis gerceklesmistir. izmir’de motorlu kara tasit1 sayis1 2021
yilinda 1.573.000 ile zirveye ulasmis, Tiirkiye’deki araglarin % 6,2’sini olusturmustur. Ocak
2021 itibariyle iilkemiz genelinde 75 bin 829 adet tasitin trafige kaydi yapilirken, kentimizde
ayn1 dénem 4 bin 677 adet tasitin trafige kaydi yapilmustir. Ocak 2022 itibariyle izmir’de
motorlu kara tagit1 sayis1 1.578.000°e ulagmistir

Turizm
Ozellikle Alsancak ve Cesme ilgelerinde yogunlasan tur operatorleri, oteller ve arag kiralama
firmalar1 bulunmaktadir. Cesme, i¢c ve dis turizm acisindan iilkenin sayili merkezlerinden
biridir. Yarimadanin ilk antik yerlesim yeri olan Ildir1 (Erythrai), Cesme'de yer almaktadir.
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Cesme'nin en ¢ok ziyaret edilen tarihi eseri II. Bayezid'in yaptirdig kale bugiin miize olarak
kullanilmaktadir. 1529 yilinda Kanuni Sultan Siilleyman tarafindan yaptirilan iki katl
kervansaray, tipik Osmanli déonemi kervansaraylarindan biridir. Cesme'ye bagli bir mahalle
olan ve tarihi tas evleri ile yilin 360 giinii riizgar almas1 sebebiyle riizgar sorfline elverisli
plajlar ile iinlii olan Alagati da, 704 kilometrekarelik alaninda bir¢cok eglence mekani ve oteli
barindirmasiyla Izmir'in 6nemli tatil beldelerinden biridir. Izmir'in Selguk ilgesinin iic
kilometre giineybatisinda yer alan ve UNESCO Diinya Miras Listesi’nde bulunan Izmir Efes
Antik Kenti, Selguk ilcesi sinirlart igerisinde bulunmaktadir. Efes Antik Kenti ise ve yilda
ortalama 1,5 milyon turist tarafindan ziyaret edilmektedir. Foga, sayilar1 giderek azalan
akdeniz fokunun yasam alanlarindan biridir. Ayrica akdeniz foklar1 kentte her yil yaz
aylarinda diizenlenen festivallerin de 6nemli bir sembolii haline gelmistir. Urla'da 2015
yilindan beri her yil bahar aylarinda Urla mutfagimin tanitildigi Enginar Festivali
diizenlenmektedir. Buna ek olarak Urla'ya bagli Ozbek Mahallesinde her y1l Mart Dokuzu Ot
Bayrami yapilmaktadir.

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

kuzeydogusunda Bayrakli, dogusunda Bornova, gilineyinde Buca ve Karabaglar, batisinda
Balgova ilgeleri bulunmaktadir.

[lgede ulasim metro, banliyd, otobiis, vapur ve tramvay ile saglanmaktadir. Ilgede yirmi Bisim
istasyonu bulunmaktadir.

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

Alanin biiyiik bir boliimiinde zemin katlar ticaret olarak kullanilmakta, {ist katlarda da ticaret
kullanim1 yaygin olarak goriilmektedir. Ancak yine de Konut-ticaret kullanim dengesinin

farkli bolgelere gore degistigi gozlenmektedir. Ornegin, konut kullanimlarmin, alanin
dogusundaki Kahramanlar bolgesi ile batisindaki Kordon-Alsancak bolgesinde yogunlastigt
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gorilmektedir. Kahramanlar bolgesindeki onayli 1/1000 6lgekli Uygulama imar planlarina
gore genelde Ayrik nizam 5 veya 6 kat ile Bitisik Nizam 5 veya 6 katli TM1-Ticaret
Secenekli konut alanlar1 yer almaktadir. Bu bolgede TM kosulundan farkli olarak zemin
katlarda konut yer alabilmektedir. Bat1 kisimda yer alan Kordon-Alsancak bolgesinde ise yine
Ayrik nizam 6 kat ile Bitisik nizam 5 veya 8 katli TM- Ticaret Secenekli konut alanlari
bulunmaktadir.. Ozellikle bu boélge izmir kenti iginde ranti ve prestiji en yiiksek konut
bolgelerinden biridir.

Kuzey kisimdaki Punta Bolgesi (Alsancak mahallesi) en eski yerlesim birimlerini igeren,
mevcut Liman sebebiyle hizmet sektoriiniin yer aldigi, modern ve eski yapilarin i¢ i¢e oldugu,
aktif bir ticaret merkezinin yer aldigi, cogunlukla ticaret ve daha az sayida konutlarin
bulundugu bir alandir. Alanda, ilgili Koruma Kurulu’nca korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir
varlig1 olarak tescillenmis bir ¢ok yapt bulunmaktadir. Bu yapilarin ¢ogu giiniimiizde ticaret
ve hizmet sektdriinde kullanilmaktadir.

3.1.2. Ulasim Baglantilar:

Degerleme konusu tasinmaz; Akdeniz Mahallesi, Halit Ziya Bulvart No: 76A ( U.A.V.T
2298773090:) Konak /IZMIR posta adresinde konumludur.

e Izmir Ili, Konak Ilgesi, Akdeniz Mahallesi’nde 997 ada 14 parsel iizerinde yer
almaktadir.

Izmir Liman Caddesi’ne ve Limana mesafesi 3,5km dir.

Cumbhuriyet Meydani’na mesafesi 210m dir.

Giindogdu Meydani’na mesafesi 850m dir.

Alsancak Nevvar Salih isgéren Devlet Hastanesi’ne 750m mesafededir.

Basmane Meydani’na mesafesi yaklagik 1,2km dir.

Kiiltiirpark Alani’na mesafesi yaklagik 550m dir.

Degerleme konusu tasinmaz, Cumhuriyet Meydani ve Izmir Kiiltiirpark arasinda kalan ve
Efes, Akdeniz semti olarak bilinen bolge iginde yer almaktadir.

Tasinmaza bolge ortasindan gecen Gazi Osman Pasa Bulvari ilizerinde kuzey ( deniz
istikametinde) ilerlenirken, Halit Ziya Bulvarina dogru giineye sapilarak ulagilir.

Bolgede genel hakim dokuyu 7-9 katli zemin katlar1 ticari kullanimlara sahip , bitisik nizamda
insa edilmis apartmanlar olusturmaktadir. Yapilasma orani oldukca yiiksek seviyededir.
Bolge orta ve iist gelir grubuna hitap etmektedir. Bolgede su, kanalizasyon, dogalgaz, elektrik
altyapis1 tamamlanmis durumdadir. Gazi Osman Pasa Bulvar1 ayni zamanda toplu ulasim
giizergahi i¢cinde yer almaktadir. Tasinmaz Alsancak-Konak Tramway Hattina yaklasik 200m
mesafededir. Bolgenin trafik yogunlugu yiliksek seviyededir. Bolge kent genelinde
taninmiglig1 yiiksek olup, uluslararasi markalarin ve kurumsal firmalarin ragbet gosterdigi bir
ticari lokasyona sahiptir.
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3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

Ili Izmir
Tlgesi Konak
Bucag -
Mahallesi Akdeniz
Koyii -

Sokag -

MevKii -

Pafta No. -

Ada No. 997

Parsel No. 14
Yiizolciimii 624,00 m?
Hisse 1/1

Ana Gayrimenkul Niteligi Arsa
Bagimsiz Boliim Niteligi Diikkan
Kat / Bagimsiz Boliim No Bodrum+Zemin+Batar / 2
Arsa Pay1 79/624
Malik Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S
Tarihi 14.04.2022
Cilt 57

Sayfa 5654
Yevmiye No 16361

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

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

Tasinmaza ait imar dosyast Konak Belediyesinde incelenmistir. Dosyada yer alan ruhsat ve
iskan bilgileri asagidaki gibidir:

Tadilat Oncesine ait belgeler

0 07.08.1981 tarih ve 16/21/334 nolu Yap1 Ruhsat1 mevcut olup, yol kotu alt1 1, yol kotu
tistli 8 katli toplamda 9 katli binaya 5657m2 yeni ingaat alani i¢in diizenlenmistir.

0 17.03.1983 tarth ve 24/334/1981 nolu Yapt Ruhsati dahili tadilatlar ig¢in
diizenlenmistir.

0 03.11.1983 tarih ve 71-22-344 nolu Yap: Kullanma Izin belgesi 45 m2 diikkan igin
diizenlenmistir.

0 02.10.1985 tarih ve 41-17 nolu Yap: Kullanma izin Belgesi, 5657 m2 ingaat alanli
yapi, zemin is yeri, ofisler i¢in diizenlenmistir.
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Tadilat ve Sonrasina ait belgeler

. 27.08.2020 tarih ve 334/1981 nolu Yapi Ruhsati tiim binada giiclendirme, is haninin
otele doniisiimii, zemin ve batar kattaki isyerinin 1.katin bir kismi1 ile birlesmesi tadilatlar
icin diizenlenmistir.

. 31.12.2020 tarih ve 334/1981 nolu Yap1 Ruhsati isim degisikligi i¢in diizenlenmistir.
. 01.04.2021 tarih ve 334/1981 nolu Yap1 Ruhsat1 isim degisikligi i¢in diizenlenmistir.
. 25.08.2021 tarih ve 334/1981 nolu Yap1 Ruhsati isim degisikligi i¢in diizenlenmistir.
. 12.04.2023 tarih ve 9 nolu Yap: Kullanma Izin Belgesi 1 ve 2 nolu bagimsiz bdliime
miisterek diizenlenmistir.

Degerleme konusu bagimsiz boliimlerin ver aldigi binaya iliskin 27.08.2020 tarih ve
334/1981 nolu giiclendirme ve tadilat amach Yapi1 Ruhsati ve ruhsata esas onavh
mimari_proje Konak Belediyesi’nde incelenmistir. Binada tapu kavdina gore 14 adet
bagimsiz boliim mevcut olup, bu bagimsiz boliimler yvapilan tadilatlar ile isyeri ve otel
vasifli olmak iizere projede 2 adet bagimsiz boliime doniistiiriilmiistiir.

Tasinmaza ait 04.03.2022 tarih ve M27358BA20A41 nolu, B smift Enerji Kimlik Belgesi
mevcuttur.

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

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Portal Hizmetlerinden alinan takbis belgesindeki resmi
tapu bilgilerine gore degerleme konusu tasinmaz, Otel ve Diikkan olmak {lizere 2 bagimsiz
boliimden olusmaktadir.

. Eski hali ile 14 adet bagimsiz boliimiin terkin islemleri tamamlanmis olup, yeni hali ile
mevcut kullanimi ile tapu kayd: uyumlu hale gelmistir.

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

S6z konusu taginmazlar son 3 yillik donemde alim satim islemine konu olmamastir.

Taginmazlara yonelik yapilan incelemeler neticesinde tasinmaz tasarrufunu olumsuz
etkileyecek herhangi bir durum goriillmemistir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Rapora konu taginmaza iligkin tapu ve takyidat bilgileri sorgulamasi ZGYO Yetkilileri istegi
izerine yapilmamigtir. Tarafimiza ibraz edilen 08.06.2023 tarihinde Tapu Kadastro Bilgi
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Sistemi (TAKBIS) iizerinden temin edilmis belgeye gore tasinmazin tapu kayitlar: {izerinde
asagidaki hususlar mevcuttur.

Beyanlar

. Korunma Alani1 Belirtmesi Vardir( Sablon: Korunma Alani1 Belirtmesi )24-12-2019
tarih, 36717 yevmiye)

flgili beyan Tasmnmazin Eski Eser karsisinda konumlu oldugundan ve ayrica Alsancak
Bolgesi Mevcut Plandaki Durumu Korunacak Alanlar (K) sinir1 iginde kalmakta oldugundan
konulmustur.

. - -Yonetim Plani : 23/02/2022 (14.04.2022 tarih, 16361 yevmiye)

3.7. Gayrimenkuliin Imar Durumu

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

Konak Belediyesi Imar Miidiirliigii’'nden alinan bilgiye gore;

997 ada 14 parsel 1/1.000 6lgekli Izmir Konak Alsancak Uygulama Imar Plani dahilinde,
komsu parsellerden 3m ¢ekme mesafeli TM-1 ; “’Zemin Katlarin Konut Yapilamadig: Ticaret
Segenekli Konut’’ lejantina sahip olup, kademeli olarak bitisik nizam 8 kat ( hmax:24,80m)
ve bitisik nizam 5 kat ( hmax:15,80m) yapilagsma kosullarina sahiptir.

1/5000 Olgekli Nazim Imar Planinda Ticaret+Turizm+Konut Alani kullanimma ayrilan
alanlar 1/1000 olgekli imar planinda Ticaret Secenekli Konut (TM1) kullanimina ayrilmis
alanlar olup, TM1 kullanim1 plan notlarinda; “Konut, carsi, biiro, perakende ticaret, eglence
yerleri,turistik tesisler,otel ve motel,yerel ve bolgesel kamu kuruluslari,cok katli tasit park: vb.
yapilabilir.” seklinde agiklanmaktadir. Tasinmaz Eski Eser karsisinda konumlu oldugundan
her tiirlii imar faaliyeti icin Izmir Kiiltir Varhiklarim Koruma Bélge Kurulu izni
gerekmektedir. Tasinmaz ayrica Alsancak Bolgesi Mevcut Plandaki Durumu Korunacak
Alanlar (K) sinir1 iginde kalmaktadir.

Degerleme konusu taginmazin imar durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik
olmamustir.

3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari
olup olmadigina iliskin sorgulama

Konak Belediyesi’'nde yapilan incelemelere gore; tasinmaz igin herhangi bir yikim karari,
cezai tutanak, durdurma karar1 vb. evrak bulunmamaktadir.

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

Tasinmazlar halihazirda Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. portfoyiinde yer
almaktadir.

Tasinmaza iliskin belgeler;

-07.08.1981 tarih ve 16/21/334 nolu Yap1 Ruhsati,

-17.03.1983 tarih ve 24/334/1981 nolu Yap1 Ruhsati,

-03.11.1983 tarih ve 71-22-344 nolu Yap1 Kullanma Izin belgesi

-02.10.1985 tarih ve 41-17 nolu Yap: Kullanma izin Belgesi

2020 ve 2021 yillarinda;

-27.08.2020 tarih ve 334/1981 nolu Yapi Ruhsati

-31.12.2020 tarih ve 334/1981 nolu Isim Degisikligi Yap1 Ruhsat:

-01.04.2021 tarih ve 334/1981 nolu Isim Degisikligi Yap1 Ruhsat:

-25.08.2021 tarih ve 334/1981 nolu Isim Degisikligi Yap1 Ruhsat: belgeleri mevcuttur.
-12.04.2023 tarih ve 9 nolu Yap1 Kullanma Izin Belgesi mevcuttur.

Degerleme konusu gayrimenkuller hali hazirda bos durumda 1 adet Diikkan olup tapudaki
nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur. Gayrimenkul Yatirim Ortaklart i¢in III-
48.1 sayih “’Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblig’’nin 7.boliim
22.maddesi 1.fikrasinin (b) “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tiirli
bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yap1 kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis
edilmis olmas1 zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga
ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamaminin veya boliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla
kullanilmas: halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul
edilir,” bendi geregi tasinmazlarin tapudaki nitelikleriyle “Bina” bashg altinda GYO
portfoyde bulundurulmasinda bir engel yoktur.

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

Degerleme konusu tasinmaz yap1 denetim hakkinda kanun kapsamindadir. Bu Kanunun
amaci; can ve mal giivenligini teminen, imar planina, fen, sanat ve saglik kurallarina,
standartlara uygun kaliteli yap1 yapilmast i¢in proje ve yapi denetimini saglamak ve yapi
denetimine iliskin usul ve esaslar1 diizenlemektir. imar kanunun 26.Maddesine istinaden yapi
denetimi Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 teknik personelince listlenilmistir.
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3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi
ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh
bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farklh olabilecegine iliskin
aciklama

Degerleme konusu tasinmaz yerinde ‘’Diikkan’’nitelikli olup, degerleme bu vasfa yonelik
yapilmistir. leride farkli bir fonksiyonda kullanilmasi durumunda degerde degisiklik
yasanabilecegi diisiiniilmektedir.

3.11. Gayrimenkule iliskin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigina iliskin aciklama
Gayrimenkule iliskin yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.
3.12. Enerji Kimik Belgesi’ne iliskin A¢iklama

Tasinmaza ait 04.03.2023 tarihli Enerji Kimlik Belgesi ekte sunulmustur.
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BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BIiLGILER
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Alanin biiyiik bir boliimiinde zemin katlar ticaret olarak kullanilmakta, {ist katlarda da ticaret
kullanim1 yaygin olarak goriilmektedir. Ancak yine de Konut-ticaret kullanim dengesinin
farkli bolgelere gore degistigi gozlenmektedir. Konut kullanimlarinin, alanin dogusundaki
Kahramanlar bolgesi ile batisindaki Kordon-Alsancak bolgesinde yogunlastigr goriilmektedir.
Bati kisimda yer alan Kordon-Alsancak bdlgesinde ise yine 5-6 ila 8 katlh TM- Ticaret
Secenekli konut alanlar1 bulunmaktadir. Planlarda genisligi 12.00 m.den biiylik olan tasit
yollarina cepheli kisimlarda yiikseklik 8 kat olarak belirlenmistir. Ozellikle bu bolgedeki
konutlar izmir kenti i¢inde rant1 ve prestiji en yiiksek konut bdlgelerinden biridir

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

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2020 yilinda Kovid-19 salgininin olumsuz yansimalariyla tarihsel diizeyde daralan diinya
ekonomisi, 2021 yilina gelindiginde genisletici para ve maliye politikalar1 uygulamalari, hane
halklarm1 ve sirketleri destekleyici onlemler ve yayginlasan saglik tedbirleri sayesinde
belirgin bir toparlanma kaydetmistir. S6z konusu toparlanmaya ragmen, 2022 yilinda
gbzlenen yeni gelismeler kiiresel ekonomi tizerindeki belirsizlikleri artirmistir. Nitekim Rusya
ve Ukrayna arasinda baslayan savas fiyat, tedarik zinciri ve ticaret kanallar1 araciligiyla enerji
ve gida sektorleri basta olmak iizere kiiresel ekonomiyi olumsuz etkilemektedir. Halihazirda
etkisi sinirli kalmakla beraber yeni Kovid-19 varyantlarinin ortaya ¢ikmasi, Cin’de uygulanan
“sifir vaka” politikasinin kiiresel tedarik zincirleri ile talebe iliskin belirsizlik olusturmasi,
sikilasma politikalart ve tarihi seviyelere ulasan enflasyon oranlari ve kiiresel finansal
kosullara yonelik endiselerin siirmesi nedeniyle salgin sonras1t donemdeki toparlanmanin hiz
kesmesi beklenmektedir.

Bu siiregte, ABD, Avro Bolgesi, Cin, Hindistan ve Rusya ekonomisinin 6ngoriilenden zayif
bir ekonomik performans sergilemesi ve salgin, savas ve finansal kosullar kaynakli olumsuz
etkilerin slirmesi, diinya hasilasindaki artis hizinin belirgin 6l¢iide ivme kaybedecegine isaret
etmektedir. S6z konusu olumsuz kosullarin besledigi bir ortamda uluslararas: kuruluslarin
biiyiime ongoriilerinde de kayda deger sekilde asagi yonlii giincellemeler yapilmistir. 2021
yilinda kiiresel ekonominin yiizde 6,1 oraninda biiyiidiigiinii belirten Uluslararas1 Para Fonu
(IMF), Temmuz ay1 itibartyla 2022 ve 2023 yillarina iligkin tahminlerinde asag1 yonlii olarak
sirastyla 0,4 ve 0,7 puanlik glincellemeler kaydederek 2022 yili i¢in yiizde 3,2, 2023 yil1 i¢in
ise yiizde 2,9 biiyiime tahminleriyle nispeten yavaglayan bir kiiresel ekonomik goriiniime
isaret etmektedir.
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Rusya-Ukrayna savasi kiiresel iktisadi faaliyetteki yavaslamayr hizlandirmistir. Savasin ve
Rusya’ya karst bircok alanda uygulanan yaptirimlarin enerji fiyatlarinda dalgalanmaya yol
acmast kiiresel diizeyde fiyat baskilarini artirmistir. Bu donemde, Rusya’ya yonelik
yaptirimlar ve bu yaptirimlara karsi Rusya’nin atti§i adimlar 6zellikle dogal gaz tedariki ve
fiyatina yonelik belirsizlikleri beslemistir. Gida ve enerji basta olmak {lizere bazi sektorlerde
arz giivenligini saglamay1r amagclayan ticaret yasaklar1 ile artan belirsizlikler, emtia
fiyatlarindaki yliksek seyir ve tasimacilik maliyetlerindeki yiiksek seviyeler kiiresel olgekte
tiretici ve tiiketici fiyatlarinda artiglara yol agmustir. Tedarik zincirlerindeki aksamalarin yani
sira igglicii piyasalarindan kaynaklanan maliyet baskilarinin da etkisiyle yliksek enflasyon
egilimi bir¢cok ekonomide belirgin hale gelmektedir.

Bu risklerin neticesinde yilin ikinci yarisindan itibaren kiiresel ekonomi ve ticaret
aktivitesinde yavaslamanin basladigin1 gozlemliyoruz. IMF’nin nisan ayinda yayimladigi
Kiiresel Ekonomik Goriiniim Raporu’nda 2021 yilinda yiizde 6 olan kiiresel bilyiime oraninin
2022 yilinda yiizde 3,6’ya inmesi bekleniyordu. Ancak yilin ikinci yarisinda Oncii
gostergelerde gozlemlenen yavaslama sinyalleri neticesinde IMF raporun ekim ay1
versiyonunda 2022 yili bityiime beklentisini ylizde 3,2 olarak asagi yonii yenilemis ve 2023
yili biiyiime beklentisini de yiizde 2,7 olarak agiklamistir. IMF, kiiresel biiyiime oranlarindaki
bu azalmaya ilave olarak kiiresel enflasyonun da yiiksek seviyede kalacagini tahmin
etmektedir. 2021 yilinda yiizde 4,7 olan kiiresel enflasyon oraninin 2022 yilinda yiizde 8,8
seviyesine yiikselmesi, 2023 yilinda yiizde 6,5 seviyesine indikten sonra 2024 yilinda yiizde
4,1 seviyesine gerilemesi beklenmektedir.

Fed, enflasyonda kaydedilen sinirli iyilesmenin destegiyle Aralik ay1 toplantisinda faiz artirim
hizin1 yavaglatmistir. Politika faizini 50 baz puan arttirarak %4,25-4,50 araligina yiikselten
Fed’in, faiz artirim siirecini 2023 yilinda da siirdiirmesi beklenmektedir.

Euro Alani ve Ingiltere’de de merkez bankalar1 Aralik ayinda faizleri 50°ser baz puan yukari
¢ekmistir. Boylece ECB Haziran aymda %0 diizeyinde olan politika faizini yi1l sonunda
%2,5’e ¢ikartirken, BoE de 2022 basinda %0,25 olan politika faizini %3,5’¢ yiikseltmistir.
Kiiresel olgekte atilan parasal sikilasma adimlarinin basta gelismis ekonomiler olmak {izere
kiiresel Olgekte bir resesyona neden olabilecegi yoniindeki kaygilar canli kalmaya devam
etmektedir.

Aralik ayinda salgin tedbirlerinin gevsetildigi Cin’de ekonomik aktivite kiiresel ekonomide
yasanan yavaslamanm da etkisiyle zayif bir goriiniim sergilemektedir. fhracat hacmindeki
kaybin yami sira i¢ talebin olumsuz seyri nedeniyle ithalat hacmi de baski altinda
seyretmektedir.

2022 yilina jeopolitik gelismelerin etkisiyle hizli bicimde yiikselerek baslayan petrol fiyatlari,
talebe iligkin soru isaretleriyle yil ortasindan itibaren diisiis egilimi sergilemistir. Brent tiirii
petroliin ortalama fiyat1 2022 yilinda %39,8 artmistir.
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Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

1. Biiyiime
2021 yilinda devam eden Kovid-19 salginina ragmen iktisadi faaliyette y1l genelinde oldukca

yiiksek bir performans gozlenmistir. Tirkiye ekonomisi, 2021 yili genelinde yiizde 11,4
oraniyla son elli yilin en yiiksek biiylime hizina ulasarak OVP (2022-2024) tahmini olan
yiizde 9’u asmis, on iki yildir kesintisiz biiyiime siirecini siirdiirerek emsal iilkelerden olumlu
yonde ayrismistir. Bu gelismede, gelir kaybina ugrayan hane halklarina saglanan kisa ¢alisma
Odenekleri, bazi sektorlerdeki vergi indirimleri, SGK prim &demelerinin ertelenmesi,
isletmelere yonelik hibe destekleri ve kredi uygulamalari gibi salginin ekonomi iizerindeki
olumsuz etkilerini hafifletmeye yonelik politikalar etkili olmustur.

2021 yili genelinde milli gelire iiretim yoniinden bakildiginda insaat dahil hizmetler sektorii
ve sanayi sektoriinde sirasiyla yiizde 12,9 ve yiizde 17,2 oranlarinda katma deger artislar1 6ne
cikmistir. Diger taraftan, aynm1 yil yasanan kuraklik nedeniyle tarim sektoriinde yiizde 2,9
oraninda kaydedilen daralmaya ragmen ekonomi genelindeki rekor diizeydeki biiyiimenin
Onemi daha da artmaktadir.

Tiirkiye ekonomisi, 2021 yilinin ilk yarisinda bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore yiizde 14,7
oraninda biiyiimiistiir. 2020 yilinin 6zellikle ikinci ¢eyreginde salgin kaynakli olugsan baz
etkisi de bu biiylime performansinda belirleyici faktorlerden biri olmustur. Asilamada gerekli
doz sayisinin uygulanmasinda yasanan kayda deger gelismelerle birlikte toplam niifus
icerisindeki asilama oraninin artirilmast salginla ilgili kisitlamalarin gevsetilmesine olanak
saglamistir. Diger taraftan, Ozellikle yilin ilk yarisinda, dis talepte yasanan iyilesme
sonucunda, ihracatta kaydedilen kuvvetli artiglarin da etkisiyle imalat sanayii biiyiimede
lokomotif sektor olarak 6n plana ¢ikmustir.

2021 yilmin ikinci yarisinda turizm faaliyetlerindeki toparlanma, ekonomiyi destekleyici
diizenlemelerin etkileri ve kademeli olarak normallesme adimlarinin atilmaya baslanmasiyla
sanayi ve hizmetler sektorii Onciiliiglinde ekonomideki giiclii gériiniim slirmiis, biiylime ylizde
8,8 oraninda gerceklesmistir.

2021 yilinin ikinci yarisinda kisitlayict onlemlerin kaldirilmas: ve normallesme siirecinin
baslamas1 sayesinde biiylimeye 7,4 puan katki veren hizmetler sektorii, 2,2 puan katki
saglayan sanayi sektoriine kiyasla daha fazla 6ne ¢ikmistir. Asilamanin toplumun geneline
yayilmasi ve ortaya ¢ikan yeni varyantlarin goreli olarak daha az 6liimciil olmasi ile salginin
2021 yili genelinde makroekonomik goriinlimdeki olumsuz etkisi siirli diizeyde kalmistir.
Diger taraftan, enflasyon beklentilerindeki artisa bagli olarak hane halklarimin tiiketim
taleplerini 6ne ¢gekmeleri sonucunda iktisadi faaliyet yilin son aylarinda da gii¢lii gériinlimiinti
korumustur. Bu ¢ercevede asilamanin toplumun geneline yayilmasi salgindan olumsuz
etkilenen hizmetler, turizm ve baglantili sektdrlerin canlanmasina ve iktisadi faaliyetin daha
dengeli bir bilesimle siirdiiriilmesine olanak tanimistir. Bununla birlikte ayn1 donemde,
kuraklik nedeniyle bitkisel iiretimdeki olumsuz goriinlimden dolay1 tarim sektorii iktisadi
biliylimeyi sinirlandirmistir.

2021 wyilmin son ¢eyreginde gozlenen giiclii bliylime performansinin 2022 yilinin ilk

ceyreginde de devam etmesiyle Tiirkiye ekonomisi yilizde 7,5 oraninda biiylime kaydetmistir.
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Uretim yoniinden degerlendirildiginde, bu dénemde yillik biiyiimenin temel belirleyicileri
hizmetler ve sanayi sektorii olmustur. Insaat sektdriiniin bilyiime iizerindeki smirlayici etkisi
ise devam etmigtir. Sanayi sektoriiniin katma degeri 2022 yilmin ilk ¢eyreginde yiizde 8,2
oraninda artarken, salgin sonrasi normallesme siirecinin devamiyla birlikte hizmetler sektorii
yiizde 9,5 oraninda biiyiime kaydetmistir.

Subat aymin sonlarima dogru Rusya-Ukrayna savasiyla baslayan jeopolitik gerilim kiiresel
ekonomi {izerindeki riskleri artirmistir. Savasla beraber bolgesel tedarik zincirlerinde
meydana gelen aksamalar, bu iki iilkenin kiiresel diizeyde onemli tedarikg¢ileri oldugu
hammadde ve gida irtinleri arzini tehlikeye sokmustur. Artan kiiresel hammadde ve enerji
fiyatlar1 Tiirkiye’deki liretim birimleri i¢in risk olugturmasina karsin bu unsurlarin Tiirkiye
ekonomisinin biiyiime performansi iizerindeki etkileri siirli olmustur. Bu durumda, temel
amact makroekonomik ve finansal istikrar1 gili¢lendirmek olan Tiirkiye Ekonomi Modeli
kapsaminda Kredi Garanti Fonu (KGF) paketleri ile ihracat¢ilara ve turizm sektoriine
saglanan finansman imkanlarinin 6nemli etkisi olmustur. Boylece kiiresel diizeyde iktisadi
faaliyet zayiflamasina ragmen ihracat yiiksek bir performans sergilemis, sanayi iretimi de
giiclii goriiniimiinii korumustur.

2022 yilinin ikinci g¢eyreginde Tiirkiye ekonomisi yiizde 7,6 oraninda biiylimiistiir. Bu
donemde sanayi sektoriinde katma deger yilizde 7,8 oraninda artarak biliylimeye ylizde 1,7
puan katki yaparken, hizmetler sektorii katma degeri yiizde 9,7 oraninda artarak biiyiimeye
6,2 puan katkida bulunmustur. Boylece 2022 yil1 ilk yarisindaki ekonomik biiylime yiizde 7,5
oraninda gerceklesmistir.

Harcamalar yoniinden degerlendirildiginde, 2022 yilinin ilk yarisinda nihai yurtigi talep, 6zel
tilketim Onciiliiglinde biiylimenin siiriikleyicisi olmustur. Bu donemde 6ne cekilen tiiketim
egiliminin sonucu olarak ozel tiiketim harcamalar1 ylizde 21,9 orami ile kuvvetli bir artis
kaydetmistir. Boylece 0zel tiiketimin 2022 yili ilk yarisinda biiyiimeye katkist 13,3 puan
olmustur. Aym1 donemde toplam sabit sermaye yatirimlar1 ylizde 4,4 oraninda yiikselirken
makine techizat yatinmlarindaki artis ylizde 15,6 olarak kaydedilmistir. Potansiyel
bliylimenin siiriikleyicilerinden olan makine-techizat yatirim harcamalar1 2022 yilinin ikinci
ceyreginde artmaya devam ederek, on bir c¢eyrek boyunca kesintisiz artig gostermis ve
istikrarli bir gorliniim sergilemistir. Net mal ve hizmet ihracatinin biiylime katkis1 ise 2022
yilinin ilk yarisinda 2,9 puan seviyesinde gergekleserek dengeli biiyiime kompozisyonunun
devam ettigini gostermistir. Boylece, makine teghizat yatirimlar: ve net mal ve hizmet ihracati
gibi siirdiiriilebilir biiylimeyi saglayici temel bilesenlerin milli gelirdeki pay: tarihi yiiksek
seviyelerine ulagmustir.

Oncii gostergeler dikkate alindiginda, 2022 yilmin ikinci yarisinda yurtici talepte ve ihracatta
bir miktar ivme kaybi beklenmesine ragmen turizmdeki canli goriiniimiin de etkisiyle yilin
tamaminda OVP (2022-2024) tahmini ile uyumlu olarak Tiirkiye ekonomisinin yiizde 5,0
oraninda, dengeli bir i¢ ve dis talep kompozisyonu ¢ergevesinde biiyiimesi beklenmektedir.

2. istihdam
2021 yili genelinde hem isgiicline katilim hem de istihdam agisindan toparlanma devam

etmistir. Y1l bitmeden isgiicline katilim oranlarinda salgin oncesi diizeye doniilmiis, tim
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sektorlerde salgin siiresince yasanilan istihdam kayiplar1 telafi edilmistir. Bu cercevede,
Tiirkiye OECD {ilkeleri arasinda salgin sonrasinda istthdamini en ¢ok artiran iilkelerden biri
olmustur. 2021 yili genelinde toplam istihdam 2,1 milyon kisi artmis olup s6z konusu artisin
998 bini hizmetler sektoriinde, 661 bini sanayi sektoriinde, 231 bini insaat sektoriinde ve 211
bini tarim sektoriinde gergeklesmistir. S6z konusu yilda 1 milyon 166 bini erkeklerde ve 814
bini kadinlarda olmak iizere isgiiciine 1 milyon 981 bin kisilik ilave katilim ger¢eklesmistir.
Isgiicii piyasasindaki giiclii toparlanmanin etkisiyle issizlik oran1 bir énceki yila gore 1,1 puan
azalarak yiizde 12 seviyesinde gergeklesmis ve yilizde 12,6 olan OVP (2022-2024) tahmininin
altinda kalmistir.

2021 yilinda baglayan istihdamda ve isgiiciine katilimdaki gii¢clii artis egilimi 2022 yilinin ilk
yarisinda da devam etmistir. Yilin ikinci ¢eyreginde mevsimsellikten arindirilmis istihdam,
ceyreklik bazda 765 bin kisi, isglicii ise 722 bin kisi artmistir. Mevsimsellikten arindirilmis
istthdam oram yiizde 47,7 seviyesinde ger¢eklesirken, issizlik orani yiizde 10,6 olmustur. Bu
cergevede, salginin etkilerinin en ciddi hissedildigi 2020 yil1 ikinci ¢eyreginden bugiine kadar
gecen silirede yaklasik 5 milyon ilave istihdam saglanarak 30,8 milyon kisi ile en yiiksek
istihdam seviyesine ulasilmistir.

Yil genelinde giiclii isttihdam artisinin isgiliciine katilim ve niifus artis1 etkilerine baskin
gelmesi sonucunda issizlik oraninin yiizde 10,8 diizeyine gerileyecegi tahmin edilmektedir.
Oniimiizdeki dénemde iktisadi faaliyetteki giiclii seyrin yan1 sira, isgiicii piyasasina yonelik
yapisal donilisiim adimlarinin hayata gecirilmesi sayesinde, istihdam ve isgiiciine katilimda
iyilesmenin devam etmesi beklenmektedir.

3. Fiyat Istikran
Salginla birlikte piyasalarda olusan arz talep dengesizligi ve sonrasinda ekonomiyi

canlandirmaya yonelik uygulamaya konulan genisleyici para ve maliye politikalari sonucunda
kiiresel diizeyde fiyat istikrari sarsiimaya baslamustir. iktisadi faaliyetin canlanmasiyla birlikte
petrol ve emtia fiyatlarindaki hizli artiglar, tedarik zincirlerindeki aksamalar, basta gida
sektorii olmak {tizere ihtiyati bir giidiiyle pek cok sektorde gereginden fazla stoklama
davraniginin yayginlasmasi, tasimacilik maliyetlerinin artmast ve 2021 yilinda yasanan
kurakligin etkisiyle gelismis ve gelismekte olan {ilkelerde enflasyon yiiksek bir seyir
izlemektedir.

S6z konusu gelismelerin etkilerinin hissedildigi iilkemizde 2021 yilimin ilk dokuz aylik
doneminde smirl oranda artan yillik TUFE, son g¢eyrekte basta kur gelismeleri ve fiyat
olusumlarindaki bozulmalar nedeniyle ivme kaydetmis, yil sonunda TUFE yillik artis orani
yiizde 36,1 olarak gergeklesmistir.

2022 yili Ocak-Temmuz déneminde birikimli TUFE artis oram yiizde 45,7 olarak
kaydedilmistir. Bu egilimde kur gelismelerinin birikimli etkileri, Rusya-Ukrayna savasina
bagli olarak yiiksek oranda artan enerji ve gida fiyatlarinin yansimalari, tedarik zincirlerindeki
aksakliklarin eslik ettigi emtia fiyatlarindaki dalgalanmalar ve enflasyon beklentilerindeki
bozulmayla giiclenen atalet etkisi belirleyici olmustur. Diger taraftan, Tiirkiye Ekonomi
Modeli kapsaminda uygulanan vergi indirimleri ve siibvansiyonlar araciligtyla temel {irlinlere

erisimin kolaylastirilmasi, basta gida olmak {izere dis ticaret tedbirleriyle arz kisitlarinin
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hafifletilmesi ve kira artiglarina tavan uygulanmasi gibi enflasyonla miicadele onlemleri
TUFE yillik artis hizim1 sinirlamigtir. Boylece, TUFE yillik artis oranm1 2022 yili Temmuz ay1
itibariyla ytizde 79,6 olmustur.

2022 yilinin geri kalaninda, fiyat istikrar1 ve finansal istikrara yonelik uygulanan 6nlemlerin
yansimalari, basta gida fiyatlar1 olmak tizere baz etkisinin devreye girmesi ve kur
gelismelerinin birikimli etkisindeki zayiflamayla birlikte TUFE yillik artis oranmin yil
sonunda ylizde 65,0 seviyesine gerilemesi ongoriilmektedir.

4. Odemeler Dengesi
2021 yilinda kiiresel ekonomik aktivitedeki hizli toparlanma sonrasinda artan dis talep ve

ihracatci firmalarin salgin sonrasi degisen kiiresel ticaret dinamiklerine hizli1 adaptasyonunun
yani sira birim deger endeksindeki artisin da etkisiyle ihracatta ciddi artis yasanmistir. Bu
donemde, mal ihracati OVP (2022-2024) tahmininin 14,2 milyar dolar {izerinde 225,2 milyar
dolar seviyesinde gerceklesmis, kiiresel mal ihracatindan alinan pay ilk kez yiizde 1’in {izerine
cikmigtir. Mal ithalatinda ise kiiresel diizeyde emtia fiyatlarinin artis gostermesi temel
belirleyici unsur olmustur. 2021 yilinda ithalat beklentilerin iizerinde yiikselereck OVP (2022-
2024) tahminini 13,4 milyar dolar asmis ve 271,4 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir.
Bununla birlikte, 2021 yilinda kaydedilen yiiksek biiylimeye ragmen ithalat miktar
endeksinde diislis gozlenmis, ithalat artiginin tamami birim deger endeksindeki artistan
kaynaklanmustir.

2021 yilinda uluslararasi turizmdeki kismi toparlanmayla seyahat gelirleri bir 6nceki yila gore
yiizde 103,8 diizeyinde artig gostererek 20,8 milyar dolar seviyesine yiikselmistir.

Bu gelismelerin sonucunda, 2021 yilinda 13,6 milyar dolar seviyesinde kaydedilen cari
islemler a¢131, GSYH’ya oranla yiizde 1,7 ile OVP (2022-2024) tahmininin 0,9 puan altinda
gerceklesmistir.

2021 yilinda sermaye hareketleri bakimindan dogrudan yabanci yatirimlar ile diger yatirimlar
kaynakli net sermaye girisleri artarak devam etmis, portfoy yatirimlar1 kaynakli net sermaye
cikislart sona ererek sinirli diizeyde net sermaye girisine donmiistiir. Cari islemler agigindaki
azalisin da etkisiyle rezerv varliklar hesabinda artis yaganmistir.

2022 yilmin ilk yedi ayinda ihracat, bir 6nceki yilin ayni1 donemine gore ylizde 19,1 oraninda
art1is kaydederek 144,3 milyar dolar seviyesine yiikselmistir. Bu gelismede, Tiirkiye Ekonomi
Modelinin 6ngordiigii politikalar dogrultusunda atilan adimlarin yan sira, dis talebin yilin ilk
yarisinda gii¢lii seyrini korumasi ve ihracat fiyatlarindaki gorece yliksek seyir ile beraber reel
sektor ve ihracatci firmalarmn {irlin ve pazar ¢esitliligi bakimindan dinamik ve esnek yapisi
etkili olmustur. Rusya-Ukrayna savasinin ihracat iizerindeki etkisi sinirli gergeklesmis,
jeopolitik risklere ragmen ihracat giiciinii korumustur. Ihracattaki artisin yiln kalan aylarinda,
dis talep kosullarindaki zayiflama nedeniyle ivme kaybetmesine ragmen devam edecegi ve
2022 yilinda ihracatin ylizde 13,2 oraninda artarak 255 milyar dolar seviyesinde
gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

Yilin ilk yedi ayinda ithalat ylizde 40,7 oraninda artarak 206,5 milyar dolar seviyesinde
gerceklesmistir. Bu gelismede, Rusya-Ukrayna savasinin baglamasiyla birlikte emtia

fiyatlarindaki yiikselisin hizlanmasi ile petrol ve 6zellikle dogal gaz kaynakli olarak enerji
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ithalatinin tarihi yiiksek seviyelere ¢ikmasi etkili olmustur. Bu donemde altin ithalatinda da
gectigimiz yila gore artis egilimi gézlenmektedir. 2022 yilinin genelinde ithalatin yiizde 32,6
oraninda artarak 360 milyar dolar seviyesinde gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

2022 yilinda etkisi zayiflamakla birlikte Kovid-19 salginina iliskin devam eden risklere ve
Rusya-Ukrayna savasina ragmen uluslararasi turizm hareketliligindeki artis siirmektedir. Bu
kapsamda, seyahat gelirlerinin yiikselis egilimini devam ettirip 34 milyar dolar ile salgin
oncesindeki seviyelerinin lizerine ¢ikacagi ongoriilmektedir.

Seyahat gelirlerindeki tarihi yiiksek seviyeler ve ihracat tarafindaki olumlu seyrin devamina
karsin basta enerji olmak iizere emtia fiyatlarindaki hizli yiikselis nedeniyle cari islemler
dengesi goriiniimiinde gegtigimiz yila gére bozulma yasanmustir. 2022 yilinin genelinde cari
islemler aciginin GSYH’ya oranmin yiizde 5,9 seviyesinde gerceklesmesi, enerji hari¢ cari
islemler dengesinin ise GSYH’ya oranla yiizde 5,0 oraninda fazla vermesi 6ngoriilmektedir.

5. Finansal Istikrar
Bankacilik sektoriinlin sermaye yeterliligi risklere karsi giiclii gorlinlimiinii stirdiirmektedir.

Nisan aymda yiizde 20,4 seviyesinde bulunan sektdriin sermaye yeterlilik rasyosu (SYR)
Temmuz ay1 itibartyla ylizde 18 olarak gerceklesmistir. Bu azalista BDDK’nin salgin
doneminde, SYR’nin hesaplanmasina yonelik getirdigi esneklikleri kademeli olarak
kaldirmas1 etkili olmustur. Sektoriin rasyosu gerilese de, Basel kriterleri ¢ergevesinde
belirlenen yasal asgari oran olan yiizde 8’in ve BDDK’nin hedef oran olarak belirledigi ylizde
12°nin oldukga tizerinde bulunmaktadir. Sermaye kalitesinin bir 6l¢iitii olarak kabul edilen
cekirdek sermaye yeterliligi rasyosu da yiizde 13,7 ile yasal oran olan yiizde 4,5’in oldukca
tizerindedir.

Bankacilik sektoriiniin kisa vadeli likidite pozisyonu saglam goriiniimiinii korumaktadir. 2022
yilinda gii¢lii seyreden mevduat artis1 ve devlet i¢ borglanma senetlerinin portfoy igerisindeki
paymin yiikselmesi sektoriin kisa vadeli likiditesini desteklemektedir. Likit aktiflerdeki artis,
bankalarin kisa vadeli likidite ¢ikislarin1 yonetme kabiliyetini gosteren likidite karsilama
oranlar1 (LKO)’na da olumlu yansimis toplam LKO tarihi yiiksek seviyesine ulagmustir.
Ayrica, bankalarin finansal soklara karsi kullanabilecekleri kisa vadeli yabanci para likidite
tamponlari, bir yil icinde vadesi dolacak yurtdist kaynakli borglarmi karsilayabilecek
yeterliliktedir.

2021 yilinin son g¢eyreginden itibaren gevseyen finansal kosullarin etkisiyle hareketlenen
kredi artist 2022 yilinda gii¢lii bir ivme yakalamistir. 2021 yilinda aliman makroihtiyati
tedbirler tiiketici kredilerindeki artisin kisitlanmasini saglamistir. Buna karsilik, emtia ve
enerji fiyatlarindaki artisin isletmelerin calisma sermayesi ve stok ihtiyacini artirmasi
nedeniyle TL ticari kredi artis1 daha giiclii seyretmistir. TCMB ve BDDK, kredilerin iiretken
yatirimlara gitmesini teminen Tirkiye Ekonomi Modeli kapsaminda 2022 yili Nisan ayinda
ticari kredilere yonelik makroihtiyati tedbirler aciklamistir. Ayrica, BDDK Haziran ayinda
hem tiiketici hem de ticari kredilere yonelik ilave tedbirleri yiiriirliige koymustur. Bu
gelismelerin neticesinde son donemde tiiketici kredileri ve ticari kredilerin artisinda
yavaglama oldugu gozlenmektedir. Son olarak Agustos aymmda TCMB, Tiirkiye Ekonomi

Modeli cercevesinde onceliklendirilen selektif sektorlere yonelik amacina uygun ve politika
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faiz oramiyla uyumlu diisiik faizli kredi kullandirilmasmi tesvik etmek amaciyla ilave
makroihtiyati tedbirler agiklamistir.

BDDK’nin kredilerin yakin izleme ve tahsili gecikmis alacaklar (TGA) olarak siniflandirma
stirelerini uzatan diizenlemesi Eyliil 2021°de kaldirilmis, ancak yilsonuna kadar asamali bir
gecis siireci taninmistir. Buna istinaden TGA bakiyesi yilin son ¢eyreginde bir miktar
yiikselse de, giiclii seyreden TGA tahsilatlarinin etkisiyle salgin doneminde getirilen
esnekliklerin kaldirilmasmin etkisi smirli olmustur. Bunun yanmi sira, TL kredi hacminde
stiregelen giiclii artis ve kurlardaki yukari yonli egilim Ozellikle ticari TGA oraninin
gerilemesine neden olmaktadir. Oniimiizdeki siirecte, iktisadi faaliyetteki egilim, kredi artis
hizi ve kur gelismeleri TGA oraninin yoniinii belirleyecektir. Bankacilik sektorii giiclii
sermaye yapist ve yiiksek karsilik oranlariyla TGA’daki olast artiglart yonetebilecek
konumdadir.

Tiirk lirasi cinsi enstriimanlara olan talebin artirilmasi ve doviz kurlarindaki oynakliklarin
azaltilmast amaciyla 2021 yilinin Aralik ayinda Tiirkiye Ekonomi Modeli kapsaminda Kur
Korumali Mevduat (KKM) uygulamasi devreye alinmistir. KKM’nin kapsami daha sonra
doviz tevdiat hesaplari, katilim fonlar1 ve altin hesaplarindan TL’ye donmek isteyenler ile
yurtdisinda yasayan yerlesik kisi ve sirketler i¢in genisletilmistir. Toplam KKM bakiyesi 1
Eylil 2022 itibartyla 1,3 trilyon TL’ye ulagsmistir. KKM artarken doviz tevdiat hesaplarinda
azalis meydana gelmis, yurti¢i yerlesiklerin YP mevduati yilsonundaki 237 milyar dolar
seviyesinden 26 Agustos itibartyla 212,7 milyar dolara gerilemistir. Aynt donemde yurtici
yerlesiklerin mevduatlarinin dolarizasyon orami ylizde 62,7’den yiizde 53,1°e¢ diismiistiir.
Bireysel yatirimcilara TL getirili alternatif bir yatirim araci imkani sunmak {izere Haziran
aymnda Gelire Endeksli Senet ihraci gergeklestirilmistir. Boylece, finansal enstriimanlarin
tabana yayilarak sermaye piyasalarmin gelistirilmesi ve 6zellikle hanehalkinin tasarruflarini
TL cinsinden degerlendirmesi tesvik edilmistir.

Tiirkiye Ekonomi Modeli adimlarindan biri olan Altin Tasarruf Ekosistemi kurularak finansal
sistem disindaki yastik alt1 altinlarinin ekonomiye kazandirilmasina katki saglanmustir.
[laveten Borsa Istanbul biinyesinde Emtia Pazar1 kurulmustur.

Sermaye piyasalarinin uluslararas: siirdiiriilebilirlik standartlarina uyum siireci devam ederken
hem arz hem de talep tarafinda gelisimi siirmektedir. 2022 yilinda ABD Merkez Bankasi
basta olmak iizere, gelismis iilke merkez bankalarinin son dénemlerin en hizli parasal
sikilagtirmasina gitmesi ve kiiresel olarak artan jeopolitik riskler sermaye piyasalari lizerinde
dalgalanma yaratsa da Tiirkiye’de basta pay piyasasi olmak iizere yatirimcilarin sermaye
piyasalarina ilgisi devam etmistir. BIST 100 Endeksinde y1l icinde tiim zamanlarin en yiiksek
kapanis seviyeleri kaydedilmis, ayrica ayn1 donemde toplam bakiyeli yatirimer sayist tekrar
2,5 milyonu agmistir. Pay piyasasinda goriilen yiiksek talebin yaninda firmalarin 6zkaynak
finansman tercihi de 2021 yilinda oldugu gibi artarak devam etmistir. 2021 yilinda 52 adet
birincil halka arz ile tiim zamanlarin en yiiksek seviyesi goriiliirken, 2022 yilinin ilk sekiz ay1
itibartyla ulagilan 30 adet halka arz ile benzer egilim siirmiistiir. Ayn1 donemde halka
arzlardan elde edilen toplam hasilat 12,7 milyar TL olarak gerceklesmistir.
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Kiiresel likiditenin ve risk istahinin azaldig: iktisadi konjonktiirde Tiirk sermaye piyasalarinda
goriilen olumlu gelismeler, sermaye piyasast araclarinin gesitlendirilmesi ve uluslararasi
stirdiiriilebilirlik standartlarina uyum konusunda da kendini gostermistir. OVP (2022-2024)
doneminde, yeni is fikirleri ve girisim sirketlerinin ihtiya¢ duydugu finansal kaynaklarin
toplanmas1 amaciyla, bor¢lanmaya dayali kitle fonlamasina iliskin usul ve esaslar belirlenerek
Kitle fonlamasi mevzuati tek bir Teblig’de birlestirilmistir. Bunun yani sira, yesil ve
siirdiiriilebilir bor¢lanma araci ihraglarinin uluslararasi finansal piyasalardaki en 1yi
uygulamalar ve standartlarla uyumlu sekilde yiiriitiilmesi hedefiyle Yesil Bor¢glanma Araci,
Stirdiirtilebilir Bor¢lanma Araci, Yesil Kira Sertifikasi, Stirdiirtilebilir Kira Sertifikas1 Rehberi
yayimlanmustir.

Hanehalki bor¢lulugunda Tiirkiye, gelismekte olan iilke ortalamalarina gore oldukca diigiik
bir risklilige sahiptir. Uluslararas1 Odemeler Bankas1 (BIS) veri tabanina gore, 2021 yilinda
Tiirkiye’de hanehalki borcunun GSYH’ya orani bir 6nceki yila gére 2,7 puan azalarak yiizde
14,8’e gerilemistir. Ayn1 donemde gelismekte olan iilkelerin agirlikli ortalamasi 3,2 puan
azalisla ylizde 51 olmustur. Ayrica, doviz cinsinden veya dovize endeksli kredi kullanma
imkaninin olmamasi nedeniyle hanehalkinin kur riski bulunmamaktadir.

Pandemi ile birlikte kiiresel emtia fiyatlarinda yasanan artiglar, arz soklari, enerji
fiyatlarindaki yiikselis ve kurlarda goriilen sert hareketlerin etkisiyle, reel kesimin borglulugu
tilkemizde artig gostermistir. BIS’e gore, Tiirkiye nin reel sektoér borcunun GSYH’ya orani,
2020 yilina gore 3 puan artarak 2021 yili sonunda yiizde 75,1 olmustur. Cin hari¢ gelismekte
olan iilke ortalamasi ise ayn1 donemde 10,9 puan azalarak yiizde 67 olmustur. Ulkemizde reel
sektor firmalarinin kisa vadeli doviz pozisyonu fazlas1 2022 yili Haziran ay1 itibartyla 60,8
milyar dolardir.

6. Kamu Maliyesi
2020 yili Mart ayindan itibaren etkisini gosteren Kovid-19 pandemisinin ekonomi iizerindeki

olumsuz etkilerini azaltmak iizere kapsamli Onlemler iceren ekonomik istikrar paketleri
aciklanmistir. Bu kapsamda istthdam, saglik ve sosyal koruma ile ekonomik aktivitenin
devamini saglamak tizere ¢esitli alanlarda tedbirler uygulanmistir. Uygulanan bu tedbirler
neticesinde, pandemi kaynakli olumsuzluklara ragmen, 2020 ve 2021 yillar1 olumlu bir mali
performansla tamamlanmastir.

Pandeminin etkilerinin azaltilmas1 ve yapisal doniisiime iliskin programlarin devam
ettirilmesini saglamak tizere 2021 Yili Merkezi Yonetim Biitge Kanununda GSYH’ya oran
olarak ytizde 4,3 seviyesinde bir biit¢e ag1g1 6ngoriilmiistiir. 2021 yil1 baginda mali disiplinin
giiclendirilmesi amaciyla biitce acig1 hedefi GSYH’ya oranla yilizde 3,5 olarak revize
edilmistir. Bu cercevede hayata gecirilen dnlemler paketinin yani sira ekonomik aktivitenin
canlanmasina yonelik politikalarin  uygulamaya konulmasiyla gerceklesen biiyiime
performansi neticesinde, salginin sosyal etkilerinin azaltilmasi ve ekonomiye destek amaciyla
vazgecilen biitce gelirlerine ragmen, yil sonu biitce agig1 GSYH’ya oran olarak yiizde 2,8
seviyesinde gergeklesmistir.

2021 yilinda genel devlet toplam gelirleri GSYH’ya oran olarak bir 6nceki yila gére 1,5 puan,

genel devlet toplam harcamalar1 2,8 puan azalmistir. 2021 yilinda 2020 yilina gore, genel
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devlet cari giderlerinde 1,8, transfer harcamalarinda ise 1 puan azalis kaydedilmistir. Bu
cercevede, GSYH’ya oran olarak genel devlet acigi 1,3 puan azalarak yiizde 2,6 olarak
gerceklesmistir.

2021 yil1 kamu kesimi bor¢glanma geregi bir 6nceki yila gore GSYH’ya oran olarak 1,4 puan
azaligla yiizde 2,5 diizeyinde kaydedilmis, AB tanimli genel yonetim borg¢ stokunun GSYH’ya
orani bir dnceki yila gore 2,4 puan artarak ylizde 42 olarak gerceklesmistir.

2021 yili sonunda doviz kuru ve emtia fiyatlarinda gézlemlenen artis ile izleyen aylarda enerji
fiyatlarinin Ongoriilerin {izerinde artmasi kiiresel ekonomik goriiniimde bozulmaya sebep
olmus, iilkemizi de etkileyen bu gelismeler ¢ercevesinde 2022 yili program hedeflerinde
revizyon yapma ihtiyaci dogmustur. Bu ¢ercevede gelir ve harcama nominal biiyiikliiklerinde
meydana gelen degisim sebebiyle ek biitce yapilmistir.

Bu gelismeler ¢ercevesinde, 2022 yilinda merkezi yonetim biit¢e aciginin GSYH’ya oraninin
OVP (2022-2024)’de ongoriilen yiizde 3,5’lik hedefe gore 0,1 puan iyileserek yiizde 3,4
oraninda gerceklesmesi beklenmektedir.

2022 yilinda, bir 6nceki yila gore, genel devlet toplam gelirlerinin GSYH’ya oraninin 1,4
puan azalmasi, genel devlet toplam harcamalarinin ise 0,8 puan azalmasi beklenmektedir.
2022 yilinda 2021 yilina gore, genel devlet cari giderlerinin 1 puan azalmasi, transfer
harcamalarinin 0,2 puan azalmasi, yatinm harcamalarimin ise 0,4 puan artmasi
beklenmektedir. GSYH’ya oran olarak 2022 yili genel devlet vergi gelirlerinde 6zellikle
kazang iizerinden alinan vergilerden kaynakli olumlu bir performans beklenirken, vergi dist
gelirler ve sosyal giivenlik prim tahsilatlarinda diisiis Ongoriilmektedir. Bu ¢ercevede,
GSYH’ya oran olarak genel devlet aciginin bir 6nceki yila gore 0,6 puan artarak yiizde 3,2;
genel devlet faiz dist agiginin ise yiizde 0,7 olarak gergeklesmesi beklenmektedir.

2022 yili kamu kesimi borglanma gereginin GSYH’ya oranla yiizde 6,4 olarak, AB taniml
genel yonetim borg¢ stokunun GSYH’ya oranimin ise bir dnceki yila gore 5,3 puan azalarak
36,7 olarak gerceklesmesi beklenmektedir.

4.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Simirlayan Faktérler
Degerleme konusu taginmazin degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya smirlayan
faktor bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Insaat Tarz B.AK. (4-A) | Asansor Mevcut
Insaat Nizam Bitisik Jenerator Mevcut
Yangin
Y Y ~3 .. Mevcut
apinin Tast Merdiveni
Elektrik Sebeke Yangin Tesisat1 | Mevcut
Su Sebeke Otopark Mevcut
Kanalizasyon Sebeke Giivenlik Mevcut
Dogalgaz Mevcut Dis Cephe Heniiz yapilmamis
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Su Deposu-Hid. Mevcut Cat1 Tipi Teras cati

Merdiven Evi Taban, riht ve basamaklart mermer kaplamalidir.

Cephe ve Derinlik |-

9 ( Bodrum + Zemin +7 Normal)

Kat Sayisi

TADILAT ONCESI DURUM

Degerleme konusu tasinmaz 624m2 ylizol¢iimlii 997 ada 14 parseli teskil eden Arsa iginde ,
Halit Ziya Bulvar1 ve 1354 Sokak arasinda konumludur. Parsel tlizerinde 1981 yil1 iginde
ingasina baslanan ticari amacgli tasarlanmis bir yapi1 bulunmaktadir. Yapida eski mimari
projesine ve kat irtifaki tesisine gore; bodrum katta depo, zemin katta 1 adet diikkan ve 1 adet
Batar Katli Matbaa, 1,2,3.katlarin her birinde 2 ser adet biiro, 4,5,6,7 katlarin her birinde birer
adet biiro mevcut olup, toplam bagimsiz boliim sayisi 14 diir.

BAGIMSIZ BOLUM DAGILIMI ( ESKi HALI iLE)

KAT NO NITELIK

1 Bodrum DEPO 624

2 Zemin TRAFO 15

3 Zemin BATAR KATLI MATBA 1038 64

4 Zemin DUKKAN 45

5 1 BURO 185 64

6 1 BURO 292

7 2 BURO 185 64

8 2 BURO 292

9 3 BURO 185 64

10 3 BURO 292

11 4 BURO 292 48

12 5 BURO 292 48

13 6 BURO 292 48

14 7 BURO 292 48
4321 448

TOPLAM 4769

TADILAT SONRASI DURUM

Yapy; Halit Ziya Bulvarindan bakildiginda bodrum + zemin + batar kat + 7 normal kat,
1354.sokak cephesinden ise bodrum + zemin + 3 normal katli olarak 2 kitle seklinde
tasarlanmistir.

27.08.2020 tarih ve 334/1981 nolu Yap1 Ruhsat ve ekli projesi ile, tim binada gli¢lendirme, is
haninin otele dontistimii, zemin ve batar kattaki igyerinin 1.katin bir kismu ile birlesmesi
tadilatlar1 yapilmistir. Bina degerleme tarihi itibariyla mevcut hali ile Isyeri ve Otel olmak
lizere 2 bagimsiz boliimden olugmaktadir.
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Son hali ile binanin bodrum katinda sigmak, subenin (2 nbb nin) alt kat1 ve otelin bodrum
katindaki boliimler, zemin katta subenin (2 nbb nin) giris kati, otel giris holii ve recepsiyon,
1.katta 3 adet oda ve 112 kisilik kahvalt1 salonu, acik biife alanlari, 2 ve 3.katlarin her birinde
9 ar adet oda, 4,5,6,7. katlarin her birinde 6 sar adet oda bulunmaktadir. Planlanan otelde 6
adet siiit ve 39 adet standart olmak iizere (81 yatak kapasitesine sahip) toplamda 45 adet oda

bulunmaktadir.
BAGIMSIZ BRUT RUHSAT
SIRA NO KAT BOLUM NO NITELIK ALANI(M2)
BODRUM+ZEMIiN+BATAR
1 KAT+ 7 KAT 1 OTEL 4260,34
BODRUM+ZEMIN+BATAR
2 KAT 2 DUKKAN | 460,28
ORTAK
3 ALAN 38,84
TOPLAM RUHSAT
ALANI 4759,46

Insaat seviye tablosuna gére degerleme konusu tasinmazin ingaat seviyesi yiizde 100 olarak

tespit edilmistir.

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazlarin;

e Konum ve cephe 6zellikleri,

e Ulasim imkanlari,

e Cephe ozellikleri

baz alinmistir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi

Yapilasma Yogunlugu
Cevresel Gelisim Hiz1

Yapilagma Tiirii
Insaat Tarzi

Insaat Nizami
Binanin Kat Adedi
Yap1 Sinifi
Deprem Bolgesi

Deprem Hasar Durumu

Tel: 0312 2129091

: Merkezi
1% 85

: Orta

: Parsel Bazh
: Betonarme
: Blok

: 9 (Bodrum + Zemin +7 Normal)

4A
: 1.Derece
1Yok
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Onarim/Gtiglendirme : Var, Tadilat kapsaminda giiglendirme yapilmistir.
Iskan Belgesi : Var

Yasi 1 ~3

Malzeme Durumu i

Iscilik Durumu :yi

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Kanalizasyon : Sebeke

Otopark - Yok

Asansor . Var

Jenerator : Tadilat projesinde mevcuttur. Henliz montaji yapilmamaistir.
Giivenlik Yok

Yangin Merdiveni . Var

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler
Olumlu Etkenler:

» Tasinmazin, ulasim ana arterlerine cepheli olmasi,
» Bolgenin tercih edilen ve gelisim gdsteren konut alani bolgesinde bulunmasi
» Bolgenin altyapisinin tamamlanmis olmasi.
» Denize ve Limana yakin konumda olmasi.
Olumsuz Etkenler:

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

4.8. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullamilma Nedenleri

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

. Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

. Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmistir.

. Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

. Gayrimenkuliin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz

oranlar lizerinden gerceklestirilmektedir.
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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
Yaklagim1” yontemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu karsilagtirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satisin1 ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak
degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla
karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate almabilir.

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklasim
Tasinmazlarin degeri yalnizca getirmesi miimkiin olan gelirlere gore saptanabiliyorsa, stirim

bedellerinin bulunmasi i¢in gelir kapitalizasyonu yontemi kullanilir. Bu yontemde, {izerinde
yap1 bulunan bir taginmazin degerinin belirlenmesinde 6l¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu
net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa paymdan olusur. Ilgili
gayrimenkuliin gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli
calismalar sonucu tahmin edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme
sermaye ihtiyaglar1 ve yatirinm harcamalari diisiildiikten sonra taginmaz gelir degerine ulagilir.
Tasinmaz gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi i¢in gerekli artirim
ve azaltim islemleri yapilarak silirliim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklasimi
Bu yontemde var olan bir yapinin giinlimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme

maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise * hicbir sahis ona istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile malin ger¢ek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

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

4.10. Degerleme Cahsmasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin
Nedenleri
Degerleme calismasinda, tasinmaz i¢in 6nemli Ol¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gormesi, Onemli Ol¢iide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan giincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde pazar arastirmasi
FORM
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yapilarak yeterli say1 ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklagimi1”
kullanilmaistir.

4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Konu caligma iizerinde proje gelistirilen bir arsa ¢alismasi degildir. Proje gelistirme ile ilgili
herhangi bir ¢alisma yapilmamugtir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi

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

4.13. Maliyet Olusumlar1 Analizi

Konu ¢aligma Maliyet Olusumlar1 Analizine esas bir ¢alisma degildir. Belirtilen modele esas
calisma yapilmamistir.
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4.14. Degerlemede Esas Alman Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri
Emsal 1:
FCTU Gayrimenkul 0 (535) 730 05 99

Degerleme konusu tasinmazla ayn1 mevkide, Akdeniz Mh.996 ada 8 parseldeki sifir 8 kath
binada zemin ve asma katta yer alan, zemin kat1 160m2, asma kat1 140m2 alanl diikkanin 1
hafta 6nce aylik 85000 TL bedel ile kiralandig1 beyan edilmistir. ( Asma kat 1/3 oraninda
zemin kata indirgenmistir.)Indirgenmis alan : 207m2

(85000 TL/207m2:410,62 TL)

emsall

Emsal 2:
FCTU Gayrimenkul 0 (535) 730 05 99

Degerleme konusu tasinmazla aynt mevkide, Akdeniz Mh.996 ada 7 parseldeki 30-35 yillik
8 katli binada zemin katta yer alan, 70m2 alanli diikkanin aylik 15000 TL kira bedeli 6dedigi
beyan edilmistir.

(115000 TL/70m2:214,28 TL)

*Sozlesmenin gegen ay yenilendigi ve kira bedelinin artmis halinin 15000 TL oldugu beyan
edilmistir.
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Emsal 3:

Tiirksat
Degerleme konusu tasinmazla aynit mevkide, Akdeniz Mh.997 ada 15 parseldeki 30-35 yillik
8 katli binada zemin katta yer alan, zemin kat1 300m2, asma kat1 150m2 alanli diikkanin aylik

40000 TL bedel o6dedigi beyan edilmistir. ( Asma kat 1/3 oraninda zemin kata
indirgenmistir.) Indirgenmis alan :350m2 *Diikkan kiracis1 eski kiract olup, gevre esnaf

tarafindan kirasinin diisiik oldugu beyan edilmistir.
(40000 TL/350m2:114 TL)

Emsal 4:

Cevre Esnaf

Degerleme konusu tasinmazla aynit mevkide, Akdeniz Mh.985 ada 16 parseldeki 15-20
yillik 8 katl binada zemin katta yer alan, 60m2 alanli diikkanin gecen ay 25000 TL bedel ile

kiralanmis oldugu beyan edilmistir.
(25000 TL/60M2:416 TL)
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Emsal 5:

Cevre Esnaf

Degerleme konusu taginmazla ayni mevkide, Akdeniz Mh.988 ada 18 parseldeki 15-20 yillik
8 katli binada zemin katta yer alan, 110m2 alanli diikkanin gecen ay yalnizca 1 aylik i¢in
45000 TL bedel ile kiralanmis oldugu beyan edilmistir.

(45000 TL/110 m2:409 TL)

Emsal 6:

Cevre Esnaf

Degerleme konusu taginmazla ayn1 mevkide, Akdeniz Mh.7489 ada 7 parseldeki 15-20 yillik
8 katli binada zemin katta yer alan, 90m2 alanli diikkanin aylik 19000 TL kira verdigi beyan

edilmistir.
*Diikkan kiracis1 eski kiracit olup, c¢evre esnaf tarafindan kirasimin diisiik oldugu beyan
edilmistir.
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{0 A\ D ABLO

igerik Emsall |Emsal2 |Emsal3 Emsal4 |Emsal 5 |Emsal 6
EMSAL ALAN m2 207,00 70,00 350,00 60,00 110,00 90,00
FIYAT 85000,00 |15000,00 |40000,00 |25000,00 |45000,00 |19000,00
GERCEKCi GUNCEL KiRA 85000,00 |20000,00 |100000,00 |25000,00 |45000,00 |30000,00
m2 BiRiM DEGERI 410,63 285,71 285,71 416,67 409,09 333,33
KONUM-YAS SEREFIYESI- 15,00% |-20,00% |-10,00% 0,00% 0,00% 0,00%
CEPHE ,ALAN DUZELTMESI  |10,00% |25,00% |10,00% 25,00% |20,00% |10,00%
DUZELTILMIS DEGER 314,13 257,14 282,86 312,50 327,27 300,00

Ortalama Birim Deger

&~
oban|Katikie

onerAlsancak

Emsal 7:

Invest Gayrimenkul 0 (537) 336 66 62

£298,98
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Degerleme konusu tasinmazla ayn1 mevkide, Akdeniz Mh.993 ada 22 parseldeki 15 yillik
25 kath binada zemin katta yer alan, 60m2 alanli diikkan kiralik olup, istenen deger aylik
20000 TL dir. ( Pazarlik sonras1 degerin 18.000 TL olacagi 6ngoriilmektedir.).

(18000 TL/60m2: 300 TL)

Emsal 8:

Eryap1 Gayrimenkul 0 (507) 751 64 89

Degerleme konusu tasinmazla ayn1 mevkide, 35-40 yillik 8 katli binada bodrum+zemin ve
asma katta yer alan, bodrum kat1 120m2 zemin kat1 120m2, asma kat1 120m2 alanl diikkan
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icin aylik 82000 TL kira bedeli istenmektedir. ( Asma kat 1/3 oraninda, bodrum kat 1/10
oraninda zemin kata indirgenmistir.)indirgenmis alan : 172m2, Pazarlik sonrasi tahmini
deger 70.000 TL ( 70000 TL/172m2:406,97 TL)

Emsal 9:
Iz Emlak 0 (532) 167 47 89

Degerleme konusu tasinmazla ayn1 mevkide, benzer ticari potansiyeli bulunan bir cadde
tizerinde, 35-40 yillik 8 katli binada zemin ve asma katta yer alan, zemin kat1 150m2, asma
katt 150m2 alanli diikkkan igin aylik 70000 TL kira bedeli istenmektedir. ( Asma kat 1/3
oraninda zemin kata indirgenmistir.)Indirgenmis alan : 200m2, Pazarlik sonras1 tahmini deger
60.000 TL (60000 TL/200m2:300 TL)

Emsal 10:
AG Emlak 0 (532) 561 47 92

Degerleme konusu tasinmazla ayn1 mevkide, benzer ticari potansiyeli bulunan bir cadde
tizerinde, 30 yillik 8 katli binada zemin katta yer alan, 50m2 alanli diikkan kiralik olup,
istenen deger aylik 18000 TL dir. ( Pazarlik sonrasi degerin 15.000 TL olacag:
ongoriilmektedir.) (15000 TL/50m2: 300 TL)

A ) ABLO
icerik Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10
EMSAL ALAN m2 60,00 172,00 200,00 60,00
FIYAT 18000,00 70000,00 60000,00 18000,00
GERCEKCI GUNCEL KiRA 18000,00 70000,00 60000,00 18000,00
m2 BiRiM DEGERI 300,00 406,98 300,00 300,00
KONUM-YAS SEREFIYESI- -10,00% 10,00% -15,00% -20,00%
CEPHE ,ALAN DUZELTMESi 25,00% 5,00% 5,00% 25,00%
DUZELTILMIiS DEGER 247,50 347,97 327,75 270,00
Ortalama Birim Deger ‘ £298,30

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili Kira Degeri Analizi yapilmistir..

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konusu taginmaza iliskin her herhangi bir olumsuz hukuki durum s6z konusu
degildir.
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4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar
ve Sonuclar

Degerlemeye konu olan tagmmazlar “Isyeri” nitelikli olup, herhangi bir proje
gelistirilmemistir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Niteligi geregi degerleme konusu taginmazin halihazirdaki kullaniminin en etkin ve verimli
kullanim olacag diistiniilmektedir.

4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmaz tam hisseye sahip olup, Miisterek veya Boliinmiis Kisimlara Esas Degerleme
Analizi s6z konusu degildir.

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

Hasilat paylagimi veya kat karsilig1 yontemi s6z konusu degildir.
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BOLUM 5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri
Degerleme asamasinda “Emsal Karsilagtirma Yaklagimi” uygulanmustir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Tiim gerekgeler ilgili konu bagliklarinin altinda agiklanmustir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak Yapi1 Kullanim izin Belgesi ve Imar Durum
Belgesi mevcut olup mevzuat uyarinca alinmasi gereken tiim izin ve belgeleri tamdir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklar1 Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig: Ile Ilgili Goriis

Tasinmazin halihazirda gayrimenkul yatirim ortaklig1 portféyiindedir.

Degerleme konusu gayrimenkuller hali hazirda bos durumda 1 adet Diikkan olup tapudaki
nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur. Gayrimenkul Yatirim Ortaklar i¢in III-
48.1 sayilh “’Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Teblig’’nin 7.bdliim
22.maddesi 1.fikrasinin (b) “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her tiirli
bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yap1 kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga
ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamaminin veya boliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla
kullanilmas: halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi1 ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul
edilir,” bendi geregi tasinmazlarin tapudaki nitelikleriyle “Bina” bashg altinda GYO
portfoyde bulundurulmasinda bir engel yoktur.
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BOLUM 6

SONUC
6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonu¢ Ciimlesi

Tasinmazin degerlemesinde emsal karilastirma metodu yaklagiminin kullanilmasi uygun
bulunmus, diger yontemler imar mevzuati ¢ercevesinde degerlendirilememistir. Degerleme
konusu taginmazin konumu, g¢evresel ozellikleri, yasal ve gilincel durumu, giiniin gecerli
piyasa rayi¢ fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti ve emsal fiyatlar1 gz oniine alinarak
degerlendirme yapilmistir.

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

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu 2 bagimsiz boliim numarali taginmazin
ozellikleri dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette
olan emsal arastirmalari dogrultusunda deger takdiri yapilmistir. Taginmazin mevcut durumu,
konum o6zellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Kullanilan Kriterler

Degerleme konusu tasinmaza esas bilgileri, serefiyelendirme ¢alismasi igin gerekli teknik ve
yapisal detaylar, Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. tarafindan iletilmis dokiimanlar
tizerinden belirlenmistir.

Serefiye ¢alismasina konu olan tasmmmaz i¢in Oncelikli olarak benzer tipte avantajhi-
dezavantajli meskenler g6z Oniinde bulundurularak degere etki edebilecek kriterler
belirlenmistir.

KAT ALAN(M2) ZEMINE iINDIRGENMIS ALAN(M2)
1.BODRUM 85 17
ZEMIN 187,64 187,64
BATAR 187,64 62,54666667
TOPLAM 460,28 267,1866667
L ORTALAMA BiRiIM . .
NiHAi DEGER ALAN(M2) DEGER(TL/m2) AYLIK KiRA DEGERI(TL)
2.B.B 267,1866667 298,3 79.701,78
TAKDIR EDILEN DEGER 80.000,00
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6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmasi ve Ilgili Katma Deger Vergisi
Tutarinin da Eklenerek Toplam Degere Ulasilmasi,

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etKkisi
g6z Oniinde bulundurularak ¢alisma sonuglandirilmistir.

Sonug olarak degerleme konusu taginmazin piyasa kosullari i¢in takdir edilen KDV dahil
toplam aylik kira degeri 94.400,00 TL (Doksandortbindortyiliz Tiirk Lirasi) tespit ve takdir
edilmistir.

6.4. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle
bitirilmis olmasi varsaymm ile Tiirk Liras1 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 04.07.2023 tarihinde 74 sayfa hazirlanmis olup durumu ve kanaatimizi ifade eden
gayrimenkul degerleme raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Muhammet {lyas TAS Cetin BEGIC
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 402164) (SPK Lisans No: 400479)
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