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BOLUM 5: ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1.
5.2.
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5.4.

Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri
Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri
Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, Izin ve Belgelerinin Durumu Ile
Igili Genel Goriis

Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirnrm Ortakliklar1  Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup-
Olmadigi ile ilgili Goriis

BOLUM 6: SONUC

6.1.
6.2.

6.3

6.4

Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Pesin satig fiyat1 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 ulasilmast,

Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi
itibariyle bitirilmis olmas1 varsayimi ile Tiirk Lirasi {izerinden ve ayrica
degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk
Liras1 tizerinden degerinin takdir edilmesi
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BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

1.1  Rapor Tarihi 1 27.12.2022
1.2 Rapor Numarasi : 2022.2GYO0.6

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 26.12.2022 tarihinde incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak Soézlesmesi Tarihi / Nosu
10.10.2022 / 2022.ZGY 0.6

1.8 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin
aciklama

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

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

Degerleme konusu taginmaz igin 2021.ZGY 0.6 rapor numarasiyla 28.12.2021 tarihinde rapor
hazirlanmigs olup KDV dahil toplam deger insaat seviyeli durumda 55.460.000 TL (
ELLIBESMILYONDORTYUZALTMISBIN Tiirk Liras1), tamamlanmas1 durumundaki ise
61.360.000 TL (ALTMISBIRMILYONUCYUZALTMISBIN Tiirk Liras1) tespit ve takdir
edilmistir.
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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
s0zlesmesine gore; tasinmaz ve buna bagli her tiir taginir mallarin yerinde incelemelerini
gerceklestirmek, bunlara bagli ekspertiz raporlarini diizenlemek ve her tiirli degerleme
konusunda tiim 6zel ve kamu kuruluslarina danigmanlik 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 yazisi ile SPK mevzuati ¢ergevesinde degerleme hizmeti verecek
sirketler listesine alinmstir.

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

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI,
Osmanaga Mahallesi Rihtim Caddesi, Ziraat Bankas1 Blok No:4 Kadikdy 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 Orant
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: Misteri bilgileri, sirketin resmi internet sitesi http://www.ziraatgyo.com.tr adresinden
edinilmistir.
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Simirlamalar

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

2.4. Isin Kapsam

[zmir Ili, Konak Ilcesi, Akdeniz Mahallesi, 997 Ada 14 Parsel iizerinde tescilli tasinmazin
mevcut haliyle Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina liskin Esaslar Tebligi (I11-48.1) Madde-
34/1 g fikrasinda yer alan “Portfédyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son {i¢ ay1
icerisinde herhangi bir nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu
degerlerinin tespiti” hitkmiine binaen yil sonuna esas cari pazar degerinin tespitine yonelik
hazirlanan degerleme raporudur.
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BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BIiLGIiLER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:
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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 agcidan 6nde gelen sehirlerden biridir. Niifusu 2020 itibariyla 4.394.694 kisidir.
Yiiz olglimii olarak iilkenin yirmi ti¢lincii bliylik ilidir. Etrafi Aydin, Balikesir, Manisa illeri

ve Ege Denizi ve Ege Adalan ile ¢evrilidir.

[zmir ilinin yiiz &l¢iimii 11.891 km2'dir. Tiirkiye Cumbhuriyeti'nin en bati kisminda Ege
Denizi'ne kiyist olan bir ildir. Kuzeyde Balikesir, doguda Manisa, glineyde Aydin illeri ile
komsudur. Dikili ilgesinin tam karsisinda Yunanistan'n Kuzey Ege Adalart cografi
bolgesi'nin 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
iciincii biiyiik ilidir. ( Tuik verilerinde 2020 ve 2021 yili bulunmamaktadir.) Brookings
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Institution ve JP Morgan'in 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 igsizlik 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 Limanmi ve {zmir Limani, sirasiyla Tiirkiye'nin konteyner hacmi bakimindan altinc1 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 fiyatlarmin 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 iistyap: ihtiyaclarin1 ve sorunlarmi 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 almustir. Izmir hem giimriik verilerine hem de genel ticaret sistemi verilerine
gdre dis ticaret fazlasi veren bir kent konumundadir. Ro-ro gemileri ile Izmir’de 2020 yilinda
taginan toplam arag sayist 58.600 olup, Tirkiye 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 yatirim tesvik belgesi kapsaminda 480
istihdam yaratilmistir. Yine ayn1 dénemde genel ticaret sistemine gore 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 gerceklestigi
goriilmektedir. Tiirkiye ihracat1 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 kamulastirma 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 % 58,4’i hizmet, % 33,4’0 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 sektdriinde 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 {igiincii sirada yer almistir. Izmir’in GSYIH’s1 2008 yilindan 2019 yilma
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 diigmiistiir. 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 artiglar dikkat ¢ekicidir. Bu degisimde
pandemi siirecinde gelisen ve degisime ugrayan sektdr dinamiklerin paymin oldugu
goriilmektedir. Yine ayn1 donemde insaat sektdriinde yasanan disiis ise dikkat cekicidir.
Ankara ve Istanbul’da sanayinin ekonomi igindeki 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 sektdrlere 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
yilint 3.543 ile kapatmustir. Yapr kullanim izin belgesinde ise yiizolglimii 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 operatdrleri, 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 yaptirdig1 kale bugiin miize olarak
kullanilmaktadir. 1529 yilinda Kanuni Sultan Siilleyman tarafindan yaptirilan iki katl
kervansaray, tipik Osmanli donemi kervansaraylarindan biridir. Cesme'ye bagli bir mahalle
olan ve tarihi tas evleri ile yilin 360 giinii rlizgar 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 iig
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. Foca, 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 mutfaginin tanitildigt Enginar Festivali
diizenlenmektedir. Buna ek olarak Urla'ya bagli Ozbek Mahallesinde her y1l Mart Dokuzu Ot
Bayrami yapilmaktadir.

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

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

"'\ ’;’\;— | [_\\\fpx
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[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 ilgesi'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, iist katlarda da ticaret
kullanimi 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 TMI1-Ticaret
Secenekli konut alanlar1 yer almaktadir. Bu bolgede TM kosulundan farkli olarak zemin
katlarda konut yer alabilmektedir. Bati kisimda yer alan Kordon-Alsancak bdlgesinde 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, ¢ogunlukla 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 Bulvar1 No: 76A ( U.AV.T
2298773090:) ve No0:76 ( U.AV.T: 1956432825) Konak /IZMIR posta adresinde
konumludur.

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

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

Cumbhuriyet Meydani’na mesafesi 210m dir.

Gilindogdu Meydani’na mesafesi 850m dir.

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

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

Kiiltiirpark Alani’na mesafesi yaklagik 550m dir.

Degerleme konusu tasinmaz, Cumhuriyet Meydam ve Izmir Kiiltiirpark arasinda kalan ve
Efes, Akdeniz semti olarak bilinen bolge i¢inde yer almaktadir.

Tasinmaza bolge ortasindan gecen Gazi Osman Pasa Bulvari iizerinde 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
inga edilmis apartmanlar olusturmaktadir. Yapilasma orani oldukga yiiksek seviyededir.
Bolge orta ve list gelir grubuna hitap etmektedir. Bolgede su, kanalizasyon, dogalgaz, elektrik
altyapisi tamamlanmis durumdadir. Gazi Osman Pasa Bulvari ayni zamanda toplu ulasim
giizergahi i¢inde yer almaktadir. Tasinmaz Alsancak-Konak Tramway Hattina yaklagik 200m
mesafededir. Bolgenin trafik yogunlugu yiiksek seviyededir. Bodlge kent genelinde
taninmighg yiiksek olup, uluslararast markalarin ve kurumsal firmalarin ragbet gosterdigi bir
ticari lokasyona sahiptir.
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3.1.3. Tanimu:
Degerlemeye konu tasinmaz, Izmir 1li, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 997 ada 14 parsel,
tizerinde konumlu, ana gayrimenkul niteligi Arsa olan ve 2 bagimsiz bolim bulunan

gayrimenkuldiir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili - | Tzmir
Ilgesi - | Konak
Bucag D
Mahallesi . | Akdeniz
Koyii | -
Sokagi D
Mevkii Dl
Pafta No. -

Ada No. 1997
Parsel No. 1| 14
Yiizolciimii : | 624 m?
Hisse 11
Ana Gayrimenkul Niteligi | : | Arsa

ARSA
PAYDA CILT SAHIFE TARIH YEVMIYE
1 |KAT +BATARKAT+7.KAT | OTEL 545 | 624 57 |5653 |14.04.2022|16361
BODRUM KAT+ZEMIN
2 | KAT +BATARKAT DUKKAN 79 |624 57 |5654 |14.04.2022|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
Miidiirliigli’nde incelenen imar paftasindan tespit edilmistir.

Tasinmaza ait imar dosyas1 Konak Belediyesinde incelenmistir. Dosyada yer alan ruhsat ve
iskan bilgileri asagidaki gibidir:

Tadilat Oncesine ait belgeler
o 07.08.1981 tarih ve 16/21/334 nolu Yap1 Ruhsati mevcut olup, yol kotu alt1 1, yol kotu
istii 8 katli toplamda 9 katli binaya 5657m2 yeni insaat alan1 i¢in diizenlenmistir.
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o 17.03.1983 tarih ve 24/334/1981 nolu Yap1 Ruhsati dahili tadilatlar ig¢in
diizenlenmistir.

o 03.11.1983 tarih ve 71-22-344 nolu Yap: Kullanma Izin belgesi 45 m2 diikkan i¢in
diizenlenmistir.

o 02.10.1985 tarih ve 41-17 nolu Yap: Kullanma izin Belgesi, 5657 m2 insaat alanli
yap1, zemin ig yeri, ofisler i¢in dlizenlenmistir.

Tadilat ve Sonrasina ait belgeler
e 27.08.2020 tarih ve 334/1981 nolu Yapi1 Ruhsati tiim binada giiglendirme, is haninin
otele doniisiimii, zemin ve batar kattaki isyerinin 1.katin bir kismi ile birlesmesi
tadilatlar1 i¢in diizenlenmistir.
e 31.12.2020 tarih ve 334/1981 nolu Yap1 Ruhsati isim degisikligi i¢in diizenlenmistir.
e 01.04.2021 tarih ve 334/1981 nolu Yap1 Ruhsati isim degisikligi i¢in diizenlenmistir.
e 25.08.2021 tarih ve 334/1981 nolu Yap1 Ruhsati isim degisikligi i¢in diizenlenmistir.

** 3194 sayili imar kanununun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir
degisiklik bulunmamaktadir.

Degerleme konusu bagimsiz boliimlerin ver aldig:r binaya iliskin 27.08.2020 tarih
ve 334/1981 nolu giiclendirme ve tadilat amach Yapi1 Ruhsati ve ruhsata esas
onayh mimari proje Konak Beledivesi’nde incelenmistir. Binada tapu kavdina
gore 14 adet bagimsiz_béliim mevcut olup, bu bagimsiz béliimler vyapilan
tadilatlar ile isyeri ve otel vasifli olmak iizere projede 2 adet bagimsiz boliime
doniistiiriilmiistiir.

Yapi Kullanma izin Belgesi heniiz alinmamis olup siirec devam etmektedir.

e Konak Belediyesi’ndeki dosyasi i¢inde 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 {izere 2 bagimsiz
boliimden olusmaktadir.

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

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

Son ii¢ yillik dénemde gayrimenkul ile ilgili miilkiyet degisikligi veya hukuki durumda bir
degisiklik olmamustir.
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3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Rapora konu tasinmaza iliskin tapu ve takyidat bilgileri 26.12.2022 tarihinde Tapu Kadastro
Bilgi Sistemi (TAKBIS) iizerinden temin edilmis olup rapor eklerinde belgeler sunulmustur.

Beyanlar

e Korunma Alani1 Belirtmesi Vardir( Sablon: Korunma Alani Belirtmesi )24-12-2019
tarih, 36717 yevmiye)
Ilgili beyan Tasinmazin Eski Eser karsisinda konumlu oldugundan ve ayrica Alsancak
Boélgesi Mevcut Plandaki Durumu Korunacak Alanlar (K) sumirt i¢inde kalmakta oldugundan
konulmusgtur.
e --Yonetim Plan1 : 23/02/2022 (14.04.2022 tarih, 16361 yevmiye)

3.6.1 Gayrimenkuliin Devrine iliskin Sinirlama Olup Olmadig
Tapu kayitlarina gore gayrimenkuliin devredilmesine iliskin her hangi bir sinirlama
bulunmamaktadar.

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Konak Kadastro
Miidiirligi’nde incelenen kadastro paftasindan ve Konak Belediyesi Imar ve Sehircilik
Miidiirliigii’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
Secenekli Konut’ lejantina sahip olup, kademeli olarak birisik nizam 8 kat ( hmax:24,80m)
ve bitisik nizam 5 kat ( hmax:15,80m) yapilagma kosullarina sahiptir.

1/5000 Olgekli Nazzm Imar Plaminda Ticaret+Turizm+Konut Alami kullanimina ayrilan
alanlar 1/1000 olgekli imar planinda Ticaret Secenekli Konut (TM1) kullanimina ayrilmis
alanlar olup, TM1 kullanim1 plan notlarinda; “Konut, ¢arsi, biiro, perakende ticaret, eglence
verleri,turistik tesisler,otel ve motel,yerel ve bolgesel kamu kuruluglari,¢ok katl tasit parki vb.
vapilabilir.” seklinde agiklanmaktadir. Taginmaz Eski Eser karsisinda konumlu oldugundan
her tiirlii imar faaliyeti igin Izmir Kiiltiir Varliklari1 Koruma Bélge Kurulu izni
gerekmektedir. Tasimnmaz ayrica Alsancak Bolgesi Mevcut Plandaki Durumu Korunacak
Alanlar (K) sinir1 iginde kalmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin imar durumunda son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik
olmamustir.
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3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari
olup olmadigna iliskin sorgulama

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

3.8 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri icin alinmis yap:1 ruhsatlarina, tadilat
ruhsatlarina, yap1 kullanim izinlerine iliskin bilgiler ile mevzuat uyarinda alinmasi
gerekli tiim izinlerin alimip alinmadi@ina ve yasal gerekliligi olan belgeler tam ve dogru
olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda bilgi

Tasinmaza iliskin belgeler;

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

-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.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayih Yap1
Denetimi Hakkinda Kanun uyarmnca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret
unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi
denetimler hakkinda bilgi,

Degerleme konusu tasinmaz yapi denetim hakkinda kanun kapsamindadir. Bu Kanunun

amaci; can ve mal giivenliini teminen, imar planma, fen, sanat ve saglik kurallarina,
standartlara uygun kaliteli yap1 yapilmasi i¢in proje ve yapir denetimini saglamak ve yapi
denetimine iliskin usul ve esaslar1 diizenlemektir. Imar kanunun 26.Maddesine istinaden yapi
denetimi Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 teknik personelince tlistlenilmistir.

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

Degerleme konusu taginmaz yerinde “’Diikkan’’ ve “Otel ” nitelikli olup, degerleme bu vasfa

yonelik yapilmistir. ileride farkl bir fonksiyonda kullanilmasi durumunda degerde degisiklik
yasanabilecegi diisliniilmektedir.

3.11. Gayrimenkule iliskin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigina iliskin aciklama
Gayrimenkule iligskin yapilmis her hangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.12. Enerji Kimik Belgesi’ne iliskin A¢iklama

Tasinmaza ait 08.06.2021 tarihli Enerji Kimlik Belgesi ekte sunulmustur.
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BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER
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 gézlenmektedir. Konut kullanimlarin, alanin dogusundaki
Kahramanlar bolgesi ile batisindaki Kordon-Alsancak bolgesinde yogunlastigi goriilmektedir.
Bat1 kisimda yer alan Kordon-Alsancak bolgesinde ise yine 5-6 ila 8 katli TM- Ticaret
Segenekli konut alanlari bulunmaktadir. Planlarda genisligi 12.00 m.den biiyiikk olan tasit
yollarma cepheli kisimlarda yiikseklik 8 kat olarak belirlenmistir. Ozellikle bu bélgedeki
konutlar Izmir kenti i¢inde rant1 ve prestiji en yiiksek konut bdlgelerinden biridir

MAHALLE KONUT Isverl
Akdeniz 23 2619
Abancak 815 3479
Etdler 631 &3
Hilad 22 2730
ismet Kaptan 625 &7l
Kahransanlar 626 1963
Kiltir 469 1386
Mimar Ninan 872 552
Ogurtar 64 353

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

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

Rusya-Ukrayna savasi, Kovid-19 salginin etkisinin azaldigi bir donemde kiiresel riskleri
artirmaktadir. Savasin kiiresel etkileri bircok kanaldan hissedilmistir. Artan emtia ve gida
fiyatlar1 ile arz kesintileri ve gida giivenligi sorunlari savasin en belirgin sonuglari olarak 6ne
cikmistir. Savag kiiresel capta finansal dalgalanmalara ve politik belirsizliklere neden
olmaktadir. Ayrica, Rusya’ya yonelik uygulanan ve ileriye yonelik planlanan yaptirimlar ve
bu yaptirimlara karsi tepkiler kiiresel ekonomik aktivite agisindan belirsizliklere yol
agmaktadir. Ote yandan salgm déneminde uygulanan olaganiistii devlet tesviklerinin asgari
diizeye inmesiyle kiiresel toparlanma hiz kesme egilimindedir.

Kiiresel ekonomik toparlanma donemi hizla yavaslamak iizeredir. Onemli dlgiide savasin bir
sonucu olarak kiiresel biiyiimenin 2022 yilinda belirgin sekilde ivme kaybedecegi
degerlendirilmektedir. Savagin taraflarindan Ukrayna ekonomisinde, c¢ift haneli ciddi bir
daralma beklenirken, yaptirimlar ve Avrupa iilkelerinin enerji ithalatin1 kisma kararlar
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nedeniyle Rusya i¢in de ciddi bir ekonomik kii¢iilme 6ngoriilmektedir. S6z konusu ortamda
diinya ekonomisinin 2022 yilinin ilk ¢eyreginde bir dnceki yilin ayn1 donemine gore yiizde
4,5 oraninda biiylime kaydetmis oldugu tahmin edilmektedir. Bu donemde gelismis tilkelerin
ekonomileri yiizde 4,4, gelismekte olan iilkelerin ekonomileri ise ylizde 4,6 oraninda
blylimiistiir. Ancak 2022°nin tamami i¢in biiyiime Ongoriileri giderek distiriilmektedir.
Nitekim IMF’nin 2022 Nisan aymnda yaymladig1 Kiiresel Ekonomik Goriiniim Raporu’nda
kiiresel biiylime tahmini 2022 yilinda bir 6nceki tahmine gore 0,8 puan azaltilarak yiizde
3,6’ya dislirilmustir. 2023 yilina iligkin tahmin ise 0,2 puan azaltilarak ylizde 3,6
seviyesinde belirlenmistir.

Ekonomik aktivite kaybmin gelismekte olan iilkelerde daha fazla hissedilir olmasi
beklenmektedir. Savas ve Rusya’ya yonelik yaptirimlar, 6zelikle Euro Bolgesi ekonomisini,
yiikselen kiiresel enerji fiyatlar1 ve enerji giivenligi kanallarindan etkilemektedir. Uluslararasi
Para Fonu (IMF), Euro Bolgesi’nin 2022 yili i¢in GSYH biiyiime tahminini 1,1 puan
azaltarak ylizde 2,8’e¢ disiirmiistiir. Ayrica 2022 yilinda gelismis ekonomilerin biiylime
tahmini 0,6 puan azaltilarak yiizde 3,3 seviyesine gerilemistir. ABD’de ise parasal destegin
hizli geri ¢ekilmesi ve ticaret ortaklarindaki savas kaynakli diisiik biiyiimenin etkisiyle 2022
yili i¢in biiyiime tahmininde 0,3 puan asag1 yonlii revizyon yapilmistir. Ote yandan IMF,
gelismekte olan ekonomilerin 2022 yilinda bir 6nceki tahminlerine goére ise 1 puan disiisle
yiizde 3,8 oraninda biiylime kaydedecegini tahmin etmektedir. Gelismekte olan iilkelerin
biliylime ongoriisiindeki gérece fazla sapma, Cin’in kapanma onlemlerinin devam etmesinden
ve gelismekte olan iilkelerdeki enflasyonla miicadele kapsaminda sikilastirict para
politikalarindan kaynaklanmaktadir.

Olumsuz kosullar kiiresel ticarette performans kaybina yol agmaktadir. Kiiresel ticaret hacmi
2022 yilmin birinci ¢eyreginde Diinya Ticaret Orgiitii (WTO) verilerine gére salgin dncesi
seviyesini agarak bir onceki yilin aynt donemine gore ylizde 18 oraninda artmistir. 2022
yilimin ilk ¢eyreginde bir 6nceki yilin ayn1 donemine goére diinya ihracat1 ylizde 16,33, diinya
ithalat1 ise 19,65 oraminda artmistir. Ote yandan, Rusya-Ukrayna savasi, enerji fiyatlarmdaki
artis, lojistik problemleri, arz sikintist ve durgunluk beklentisi nedeniyle kiiresel ticaretin
gelecegine iligkin belirsizliklerin stirmekte oldugu gozlenmektedir. Bu ¢ergevede, IMF 2022
yil1 i¢in ise yilizde 6 oraninda kiiresel mal ve hizmet artis1 beklemektedir.

Issizlik kiiresel diizeyde diisiis egilimde olmustur ancak bu durum gecici olabilecektir.
Uluslararas1 kuruluglarin raporlarinda, 2022 yili birinci ¢eyreginde isglicli piyasasinin
toparlanma egilimi gostererek issizlik oranlarmin salgin Oncesi doneme yakinsadigi
belirtilmigse de Oniimiizdeki donemde yasanabilecek jeopolitik risklerin varligiyla birlikte
tekrardan artis egilimine girebilecegine deginilmistir. 2020 yili ilk yarisinda birgok sektdriin
kismen veya tamamen kapanmasi sonucunda ortaya ¢ikan ekonomik faaliyetlerdeki
yavaglama, kiiresel 6l¢ekte isglicii piyasalarini derinden etkilemisti. 2022 yili ilk ¢eyreginde
ekonomik aktivitenin yeniden saglanmasinin etkisiyle ekonomilerde bir 6nceki yila kiyasla
toparlanmalarin yaganmasiyla is giicli piyasalar1 da gerek talep gerekse arz yonlii iyilesmistir.

Emtia fiyatlar1 genel egilim olarak keskin artislar kaydetmistir. 2022 yilinin ilk ¢eyreginde arz
kisitlariin artarak devam etmesi ve talepte yasanan artig ile Rusya’nin Ukrayna’y1 isgaliyle
basta enerji ve gida emtialar1 fiyatlarinda yasanan yiiksek seyir, emtialar endeksinin yukari
yonlii olmasina neden olmaktadir. Nitekim IMF Temel Emtia Fiyat Endeksi 2022 yili ilk
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ceyreginde bir onceki yilin ayn1 donemine kiyasla yiizde 51,6 oraninda artmistir. Endeksin
ana bilesenlerinden olan Enerji Emtialart Fiyat Endeksi, 2022 yil1 ilk geyreginde yillik bazda
yiizde 98,9 oraninda yiikselmistir. Ham Petrol fiyatlarinda ise 2022 yilinin ilk ¢eyreginde bir
onceki yilin ayn1 donemine gore yiizde 67,9 oraninda artis kaydedilmistir. Bu gelismelerde
Rusya ile Ukrayna arasinda yasanan savasin etkileri ile arz sikintilar1 ve tedarik zincirindeki
aksama kaynakli olugan enerji krizinin ham petrol, dogalgaz ve komiir fiyatlarini arttirmasi
belirleyici olmustur. Diger taraftan Cin’in ¢elik iiretimini siirlandirmasi ve talebe yonelik
endiselerle demir cevheri fiyatlarinda gézlemlenen yiizde 14,8 oraninda azaligla ana metal
fiyatlarindaki artis1 daha sinirlh kalmis ve s6z konusu dénemde ana metal fiyatlar1 artis1 yiizde
16,5 olarak gerceklesmistir. Ayn1 dénemde gida ve igecekler grubu fiyatlarinda, 2022 yili ilk
ceyreginde bir onceki yilin ayn1 donemine kiyasla yiizde 25,1 oraninda artis kaydedilmistir.
Bu gelismede Rusya-Ukrayna savasmin tahil grubu oOzelinde arz sikintisi ve tedarik
zincirindeki aksama, gidaya olan talepteki canlanma, kuraklik riski, arz gilivenliginin
saglanamamasi ile iiretimin zayiflamasi gibi cesitli faktorler etkili olmustur. Ote yandan IMF
Diinya Ekonomik Gorlinlimii Nisan ay1 raporunda ise, 2021 yilinda bir 6nceki yila kiyasla
yiizde 67,3 oraninda artan Enerji Emtialar1 Fiyat Endeksinin 2022 yilinda yilizde 54,7 oraninda
artmasi, 2023 yilinda ise ylizde 13,3 oraninda daralmasi 6ngoriilmektedir. Ayrica, 2021
yilinda yiizde 26,8 oraninda artan Enerji Dis1 Emtialar Fiyat Endeksinin ise, 2022 yilinda
yiizde 11,4 artmasi, 2023 yilinda yiizde 2,5 oraninda daralmasi 6ngoriilmektedir.

Artan kiiresel enflasyonla birlikte enflasyonla miicadele egilimi de artmaktadir. IMF
raporunda, enflasyonun 2022 yilinda yiikselme egiliminde olacagi beklenmektedir. Gelismis
iilkeler icin ortalamada yilizde 5,7, yiikselen piyasa ekonomileri ve gelismekte olan iilkeler
(GOU) igin yiizde 8,7 oraninda enflasyon tahmin edilmektedir. Orta vadede enflasyonun
onceki rapor donemindeki beklentilere kiyasla savas sonrasi artan emtia fiyatlar1 ile genele
yayilan fiyat baskilarinin etkisiyle direngli hale geldigine vurgu yapilmustir. Oniimiizdeki
dénemde, arz zinciri kisitlarinin artarak devam edecegi ve arz-talep dengesizliklerinin
yogunlasacagi oOngoriilerek yiiksek enflasyon ortammin kalict olabilecegi, enflasyon
beklentilerinin artacagi ve daha c¢ok artan iicret baskisiyla karsi karsiya kalinacagma vurgu
yapilmistir. Bu gercevede gelismis iilkelerin merkez bankalarinin politika faiz oranlarim
yukartya tasidiklart ve sikilagtirict para politikalarini tercih etme egilimde olduklar
goriilmektedir. Ozellikle ABD’nin sert faiz artinmlar1 ve sahin ydnlendirmeleri kiiresel
durgunluk beklentilerine yol agmaktadir.

Kiiresel riskler ¢esitlenmektedir. Kiiresel biiyiimede belirgin yavaglama hatta durgunluk riski
on plana g¢ikmaktadir. Kovid-19’un olast yeni varyantlari, Cin’in salginla miicadelede
yasadig1 zorluklar ve savas ortami 2022 yilinin kalami ig¢in endiseleri artirmaktadir.
Enflasyonla miicadele kapsaminda sikilasan para politikalar1 finansal piyasalarda durgunluk
olasiliginin fiyatlanmasina yol agmaktadir. Diger riskler arasinda iklim, politik ve bolgesel
gelismeler 6n plana ¢ikmaktadir. Rusya-Ukrayna savasi uluslararasi iliskilerde bat1 ve dogu
bloku ayrimini1 belirginlestirmektedir. NATO’nun ve AB’nin savas sonrasi belirginlesen
genisleme stireci, dogu ile bat1 bloku arasindaki gerilimlerin yliksek seviyede kalmasina
neden olmaktadir. Rusya’ya yonelik uygulanan ekonomik yaptirimlarin ve yansimalariin da
kiiresel ekonomik ayrismay1 destekledigi goriilmekte ve enerji, emtia ve gida fiyatlarindaki
yiikselis direngli hale gelmektedir. Ingiltere ve AB arasinda tekrar yiizeye ¢ikan Kuzey
Irlanda Protokolii cercevesindeki sorunlar, olagan hale gelen ABD-Cin eksenli ticaret
gerilimleri kiiresel istikrar etkilemeye devam edecektir. Go¢ hareketleri ve kuraklik gibi zor
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iklim kosullar1 ile uzun siiredir yiiksek seyreden gida ve emtia fiyatlar1 ekonomik ve sosyal
etkileri bakimindan 6nem arz etmektedir.

Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Tiirkiye ekonomisi 2020 yilinin ikinci g¢eyreginde etkileri belirginlesen Kovid-19 salgini
nedeniyle yiizde 10,4 oraninda daralmistir. Bununla birlikte, Haziran ayinda salginin
yayilmasini 6nlemeye yonelik kisitlamalarin hafifletilmesi ve saglanan tesviklerin etkisiyle
ekonomik faaliyette hizla iyilesme kaydedilmis ve ekonomi iiglincii ¢eyrekten itibaren iyi bir
performans sergilemistir. Bu gelismede yilin ikinci yarisinda sanayi sektoriinde yasanan giiclii
toparlanma belirleyici olmustur.
Bu gelismelerin sonucunda, 2020 yilinin ikinci yarisinda ekonomi yillik yiizde 6,2 oraninda
biiylimiistiir. S6z konusu donemde, sanayi sektorii bir onceki yilin ayn1 dénemine gore yiizde
10,2, tarim sektorii ylizde 6,3 ve ingaat dahil hizmetler sektorii ise yilizde 3,2 biiyiime
kaydetmistir. Harcamalar yoniiyle bakildiginda salgin doneminde ertelenen talebin biiyiimeye
olumlu yansidig1 goriilmistiir. Nitekim, 2020 yilinin ikinci yarisinda toplam tiiketim yiizde
7,1 oraninda yiikselmistir. Ayn1 donemde toplam sabit sermaye yatirim harcamalart ise
makine techizat yatirnmlarinin etkisiyle ylizde 16,8 oraninda artmistir.
2020 yilinin tamaminda ise Tiirkiye ekonomisi tiim diinyay1 sarsan Kovid-19 salgininin saglik
sistemi ve genel ekonomi tizerindeki olumsuz etkilerine ragmen, yiizde 1,8 oraninda
biiyliyerek 2008 Kiiresel Finansal Kriz sonrasindaki kesintisiz biiyiime siirecini siirdiirmiistiir.
Boylece, alinan kapsamli ve etkili 6nlemler sayesinde yil genelinde hem OECD hem de G-20
tilkeleri arasinda biiylimeyi basarabilen birkag iilkeden biri olmustur. Bu gelismede, saglik
krizinin ekonomi iizerindeki olumsuz etkilerini hafifletmek amaciyla uygulanan kisa ¢alisma
Odenegi, gelir kayb1 yasayan hanehalki ve firmalara verilen mali destekler, vergi indirim ve
ertelemeleri ile biiyiimeyi destekleyici politikalar 6nemli rol oynamistir. Bu siiregte liretimin
aksamamasi ve iktisadi faaliyetin en az etkilenecek sekilde devam etmesine yonelik olarak
kismi kapanma gibi hibrit politikalarin hayata gecirilmesi de ekonominin diger iilkelerden
pozitif yonde ayrismasinda etkili olmustur.
2021 yilimin ilk ¢eyreginde baslayan ve ikinci ¢eyreginde hizlanan asilama siirecinin salginin
seyrine yonelik beklentileri olumlu etkilemesinin yani sira sanayide liretimin ve ihracatin
zorlu sartlara ragmen aksamamasi, ekonomik biliylimede kuvvetli goriinlimiin korunmasini
saglamistir. Y1ilin ilk ¢eyreginde yiizde 11,7 oraninda biiyliyen sanayi sektort, ikinci ¢eyrekte
yiizde 40,5 oraninda biiyliyerek GSYH biiylimesine 6nemli katki vermeye devam etmistir.
Vaka sayilarindaki azalmaya bagli olarak Mart ayr basinda kapanma Onlemlerinin
kaldirilmasi, hizmetler sektoriintin 2021 yili ilk ¢eyreginde yiizde 5,4, ikinci geyreginde ise
yiizde 20,5 orani ile salgin donemindeki en yiiksek yillik biiyiime seviyesine ulagsmasinda
etkili olmustur. Tarim sektorii katma degeri 2021 yili ilk ¢eyreginde yiizde 8,7, ikinci
ceyreginde ise yiizde 2,3 oraninda artis kaydetmistir. Bu gelismelere bagli olarak, yilin ilk
ceyreginde ylizde 7,2 oraninda biiyliyen Tiirkiye ekonomisi, diisiik bazin da etkisiyle yilin
ikinci ¢eyreginde ylizde 21,7 ile yiiksek bir biiylime oran1 kaydetmistir.
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2020 yilinin ikinci yarisinda iktisadi faaliyetteki hizli toparlanmayla birlikte kaydedilen
yiiksek bliylime oranlari istihdama olumlu yansimistir. Ancak, Kovid-19 salgininin 6zellikle
yilin ilk yarisindaki etkisiyle toplam istihdam, 2020 yili genelinde, 812 bini hizmetler
sektoriinden olmak iizere 1 milyon 268 bin kisi azalmistir. Issizlik orani, salgin kaynakli
azalan iggiicline katilimin etkisiyle 0,5 puan azalarak yiizde 13,2 seviyesinde gerceklesmis ve
yiizde 13,8 olan YEP (2021-2023) tahmininin altinda kalmistir.

Salginin iggiicli piyasast iizerindeki etkilerinin azaltilmasi amaciyla pek ¢ok tedbir
uygulamaya konulmustur. Kisa ¢alisma 6deneginden yararlanma sartlarinin esneklestirilmesi,
fesih yasagi ve normallesme destegi bu kapsamda 6ne ¢ikan tedbirler olmustur. Bu tedbirlerin
de etkisiyle, salginin basta hizmetler sektorii olmak tizere istihdamda ve isgiiciine katilimda
meydana getirdigi kayiplarin biiyiik bir kismi telafi edilmistir. 2021 yili ikinci ¢eyreginde
tarim, sanayi ve insaat sektorii istthdami salgin Oncesindeki seviyelerinin iizerine ¢ikmis,
hizmetler sektorii istihdami ise son donemde toparlanmakla birlikte salgin Oncesindeki
diizeyini heniiz yakalayamamustir. 2021 yili ikinci ¢eyreginde istihdam orani ylizde 44,4
seviyesinde gerceklesirken, issizlik orani yiizde 12,4 olmustur. Yilin kalan doneminde
ekonomik faaliyetteki olumlu goriintimiin katkisiyla istihdamin ve isgiiciine katilimin artmasi
sonucunda, yil genelinde igsizlik oraninin yiizde 12,6 diizeyinde gergeklesmesi tahmin
edilmektedir.

Oniimiizdeki donemde normallesmenin ekonomik aktivite iizerindeki olumlu etkisinin yani
sira iggiicii piyasasina yonelik yapisal donlisiim adimlarinin hayata gecirilmesi, istihdam ve
isgliciine katilimda iyilesme saglayacaktir. 2020 yili genelinde Ongoriilen seviyelerde
seyreden yillik TUFE, yilin son ¢eyreginde kiiresel diizeyde emtia fiyatlarinda goriilen dnemli
artislarin yani sira gida ve dayanikli mal fiyat artislar1 kaynakli olarak ivme kazanmistir. Bu
dogrultuda, 2020 yili sonunda TUFE yillik artis oran1 YEP (2021-2023) tahmini olan yiizde
10,5 seviyesinin lizerinde yiizde 14,6 olarak gerceklesmistir.

2021 yili Ocak-Agustos déneminde TUFE birikimli artis1 yiizde 11,6 olarak gerceklesmistir.
Bu gelismede; iklim kosullarinda ve kiiresel gida fiyatlarinda goriilen olumsuz seyir nedeniyle
gida fiyatlarinda goriilen artislarin yani sira petrol ve metaller agirlikli olmak lizere emtia fiyat
artislar, kiiresel tedarik zincirinde yasanan aksakliklar, artan tagimacilik {icretleri ile basta
enerji ve dayaniksiz mal fiyatlar1 olmak {izere kur geciskenliginden etkilenen pek ¢ok iiriinde
gorillen maliyet artiglar1 belirleyici olmustur. Ayrica, hizmetler sektoriinde kademeli
normallesme siirecinin de yansimalariyla lokanta, otel ve ulastirma hizmetlerindeki fiyat
gelismeleri de TUFE artisinda etkili olmustur. Diger taraftan, altin fiyatlarindaki baz etkisi,
sik1 kredi kosullar1 nedeniyle yavaslayan dayanikli mal fiyatlari ile esel mobil sisteminin etkin
kullanimi, bazi iiriinlerde vergi uyarlamalarinin yapilmamas: ve salginin seyrine bagh olarak
hanehalklarinin ihtiyaglarina yonelik bazi vergi oranlarinda yapilan indirimler basta olmak
lizere alinan kamu maliyesi tedbirleri TUFE yillik artis hizin1 simirlamistir. Bu gelismeler
neticesinde, TUFE yillik artis oram1 2021 yili Agustos ayi itibariyla yiizde 19,25'e
yiikselmistir. 2020 yilinda salgin etkisiyle keskin bir daralma kaydeden dis talep,
ihracatimizin azalmasina neden olmustur. Yilin ikinci yarisinda salginin kiiresel mal ticareti
tizerindeki etkisi goreli olarak hafiflerken, mal ihracati YEP (2021-2023) tahmininin 3,7
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milyar dolar tizerinde 169,6 milyar dolar olarak gerceklesmistir. Salginla birlikte keskin diisiis
kaydeden petrol fiyatlar1 enerji ithalatinda gerilemeye neden olurken salginin olumsuz
etkilerini azaltmak amaciyla kredi genislemesi basta olmak {izere uygulanan politikalar
nedeniyle artan i¢ talep ile para ikamesi egiliminin giic kazanmasinin da etkisiyle altin
ithalatindaki yiikselise bagli olarak ithalat bir 6nceki yila gore yiikselerek 219,5 milyar dolar
ile YEP (2021-2023) tahmininin 15,5 milyar dolar {izerinde ger¢eklesmistir. Salginla birlikte
diinya genelinde uygulamaya konulan kisitlayict Onlemler uluslararasi turizmi durma
noktasina getirmis, tiim diinyada oldugu gibi Tiirkiye'de de seyahat gelirlerinde ciddi bir
kayba neden olmustur. Boylece, 2020 yilinda seyahat gelirleri bir dnceki yila gore yiizde 65,7
oraninda azalarak 10,2 milyar dolara gerilemistir.

Bu gelismelerin sonucunda, 2020 yilinda 37,3 milyar dolar seviyesinde kaydedilen cari
islemler ag1g1, GSYH'ya oran olarak yiizde 5,2 ile YEP (2021-2023) tahmininin 1,7 puan
tizerinde gergeklesmistir.

2020 yilinda salgin nedeniyle gelismekte olan {ilkelere yonelen sermaye akimlarinin
azalmasinin da etkisiyle portfoy yatirimlari kaynakli net sermaye ¢ikis1 yasanmis, dogrudan
yabanci yatirimlar ile diger yatirimlar kaynakli net sermaye girisleri gerceklesmistir.

2021 yilinin ilk yedi ayinda ihracat, bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore ylizde 34,9 oraninda
artis kaydederek 121,4 milyar dolar seviyesine yiikselmistir. Bu gelismede, o6zellikle ana
ihracat pazarlarimizdaki dis talebin hizli bir sekilde yilikselmesinin yani sira reel sektoriin
artan rekabet giicii ve bunu destekleyici politikalar belirleyici olmustur. Thracattaki artisin
yilin kalan aylarinda siirmesi ve 2021 yilinda ihracatin yiizde 24,4 oraninda artarak 211
milyar dolar seviyesinde gergeklesecegi tahmin edilmektedir.

Yilin ilk yedi ayinda ithalat yiizde 25,8 oraninda artmis ve 146,8 milyar dolar seviyesinde
gerceklesmistir. Bu gelismede kiiresel emtia fiyatlari ile yurtici talepteki artis etkili olmustur.
Bu donemde enerji ithalatinda artis yasanirken, alinan piyasa diizenleyici dnlemlerin de
katkisiyla altin ithalatinda diisiis kaydedilmistir. 2021 yilinda ithalatin yiizde 17,5 oraninda
artarak 258 milyar dolar seviyesinde gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

Kovid-19 salgininin uluslararasi turizm tizerindeki etkisinin azalmasi sonucunda seyahat
gelirlerinin  toparlanarak 2021 yilinda 17 milyar dolar seviyesine ylikselecegi
ongorillmektedir. Salginin halen devam ediyor olmasi nedeniyle hizmet ticaretindeki
toparlanmanin mal ticaretine gore daha zayif kalmasi1 beklenmektedir.

Emtia fiyatlarindaki artigin olumsuz etkisine ragmen, seyahat gelirlerindeki toparlanmanin ve
giiclii ihracat performansinin yani sira altin ithalatinin tarihsel ortalamasinin altina inmesi, sik1
para politikast durusunun kredi hacmini ve i¢ talebi sinirlamasina bagli olarak cari islemler
dengesinde belirgin bir iyilesme dngoriilmektedir. Boylece, 2021 yilinda cari islemler ag¢iginin
GSYH'ya oraninin yiizde 2,6 seviyesinde gerceklesmesi beklenmektedir. Tiirk bankacilik
sektoriinlin  giiclii sermaye yapisi, sektoriin risklere karst dayanikliligini artirmaktadir.
Bankalarin beklenmeyen kayiplara kars1 dayanikliligini gosteren sermaye yeterlilik rasyosu,
salginin olumsuz etkilerine ragmen diizenleyici tedbirlerin ve bankacilik sektoriiniin ihtiyath
durusunun katkistyla 2021 yili Temmuz ay1 itibartyla ylizde 17,4 seviyesinde gerceklesmistir.
S6z konusu oran Basel III kriterlerine gore yiizde 8 olarak uygulanan yasal asgari oranin ve
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BDDK tarafindan yiizde 12 olarak belirlenen hedef oranin oldukga {izerindedir. Sermayenin
kalitesinin bir Olciitii olarak kabul edilen ¢ekirdek sermaye yeterliligi rasyosu yiizde 13,4 ile
yasal oran olan yiizde 4,5'in ¢ok {izerindedir.

Bankacilik sektoriiniin kisa vadeli likidite pozisyonu gii¢lii goriiniimiinii korumaktadir. Salgin
doneminde BDDK tarafindan likidite karsilama oranlarmmin yasal alt limitleri konusunda
saglanan muafiyet, 2020 yilsonunda sonlandirilmis ve bankalar bu duruma zorluk ¢ekmeden
uyum saglamistir. Ayrica, bankalarin finansal soklara kars1 kullanabilecekleri gii¢lii yabanci
para likidite tamponlari, bir yil i¢inde vadesi dolacak yurtdisi kaynakli borg¢larini
karsilayabilecek yeterliliktedir.

Salgin nedeniyle hane halkinin ve nakit akisi bozulan firmalarin desteklenmesi amaciyla
alman tedbirlerle kredilerde artis saglanmistir. 2020 yili son g¢eyreginden itibaren baglayan
parasal sikilasmanin ve likidite tedbirlerinin sonlandirilmasinin etkisiyle hem ticari hem de
bireysel kredi artisinin yavasladigi gozlenmektedir. Bununla birlikte, BDDK tarafindan 2021
yilmin ilk yarisinda halen yiiksek seyreden bireysel kredi artisim1 sinirlandirmaya yonelik
basta tasit kredilerini igeren ilave makro ihtiyati tedbirler yiiriirliige konulmustur. Bunun
neticesinde, Temmuz ayindan itibaren yillik bireysel kredi artisinin daha ilimh bir patikaya
geriledigi goriilmektedir.

Salgin doneminde, artan kredi hacmi, kredilerin smiflandirilmasina yonelik saglanan
esneklikler ile yapilandirma ve taksit erteleme uygulamalari sektoriin aktif kalitesini
desteklemistir. Bu onlemler ve ekonomik aktivitedeki canlilik, Tahsili Gecikmis Alacaklar
(TGA) bakiyesine gegisleri yavaslatmaktadir. Yiizde 3,7'ye kadar gerileyen toplam TGA
oranindaki mevcut diizeylerin esnekliklerin uzatildig1 Eyliil ay1 sonuna kadar devam etmesi
ve sonrasinda bir miktar artmasi1 beklenmektedir. Ancak, bankacilik sektorii giiclii sermaye
yapist ve yiiksek karsilik oranlariyla bu riskleri yonetebilecek konumdadir. Ayrica, Ekonomi
Reformlar1 Eylem Planindaki aktif kalitesini artirmaya yonelik tedbirler bankacilik sektoriinii
destekleyecektir.

Program doneminde, makroekonomik gelismeler disinda bankacilik sektoriine etkide
bulunmasi beklenen en Onemli konularin finansal sektorlerdeki dijitallesme ve
siirdiiriilebilirlik alanindaki uluslararas1 diizenlemeler olmasi beklenmektedir. Ozellikle
Avrupa Yesil Mutabakat' kapsaminda reel ekonominin sifir karbon ekonomisine doniigiim
stirecinde finans sektorliniin ve bankacilifin 6nemli bir rolii olacagi ongoriilmektedir. Bu
stirecte gerceklestirilecek yasal altyapr calismalarinin da uluslararas: siirdiiriilebilir para ve
sermaye piyasalarindan uygun maliyetli kaynak saglamak i¢in bir 6n kosul olacag
anlagilmaktadir. Benzer sekilde, oniimiizdeki donemde Basel Komitesinin yeni sermaye
yeterliligi diizenlemeleri de bankacilik sektoriinii ilgilendiren diger bir doniisiim siireci
olacaktir.

Sermaye piyasalarinin gelisimi ve ekonomiye katkis1 siirmektedir. Kiiresel likidite artis1 basta
olmak iizere halka arz piyasasini diinya genelinde canlandiran gelismelere paralel olarak
Tiirkiye'de sirketlerin 6zkaynak finansmani tercihi bu donemde artarak devam etmistir. 2021
yilinin ilk sekiz ay1 itibartyla otuz bes adet birincil halka arz gerceklesmis ve halka arzdan
elde edilen toplam hasilat 15,2 milyar TL'yi bulmustur. Birincil halka arz sayisi itibariyla
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tarihi en yiiksek seviyesine ulasilirken bu donemde yatirimci sayist da onemli derecede
artmistir. Sirketlerin artan 6zkaynak finansmani tercihinde, 2020 yili Kasim ayinda yapilan
kanuni diizenlemeyle paylari, Borsa Istanbul Pay Piyasasinda ilk defa islem gérmek iizere en
az yiizde 20 oraninda halka arz edilen sirketlere kurumlar vergisi oraninin iki puan indirimli
uygulanmasi hususu 6nemli etki yaratmistir. Ayrica bu donemde, sermaye piyasalarinin uzun
vadeli projelerin yatirimlarinda etkin bir sekilde kullanilmasi amaciyla gerekli yasal
diizenlemeler tamamlanmis, proje gelirlerine dayali olarak ihra¢ edilecek projeye dayali
menkul krymetler {iriiniiniin alt yapis1 hazirlanmigtir.

Uzun vadeli tasarruflarin artirilmasi bakimimdan énemli olan bireysel emeklilik ve otomatik
katilim sisteminde toplam fon biiylikligii, 27 Agustos 2021 itibariyla 188,6 milyar TL olarak
gerceklesmistir. S0z konusu tarih itibariyla Bireysel Emeklilik Sistemi (BES)inde katilimci
sayist yaklasik 7 milyona, fon blylkligi ise 174,4 milyar TL'ye ulagmistir. Ayrica
goniilliiliik esasina dayali BES'in yani sira, 2017 yilinda yiirlirlige giren otomatik katilim
sisteminde yaklasik 6 milyon calisan yer almakta olup toplam fon biiyiikliigii 14,3 milyar
TL'ye ulagsmustir. 18 yasindan kiicliklerin BES kapsamina alinmasi ve emeklilik yatirim
fonlarinin merkezi platformda alinip satilabilmesi basta olmak {izere 2021 yili igerisinde
yapilan diizenlemelerle birlikte sistemdeki katilimer sayist ve fon miktarinin Oniimiizdeki
siirecte daha da artmasi beklenmektedir.

Hanehalki bor¢lulugunda Tiirkiye gelismekte olan iilke ortalamalarina gore oldukga diisiik bir
risklilige sahiptir. Uluslararas1 Odemeler Bankasi (BIS) veri tabanina gore 2020 yilinda
Tiirkiye'de hane halki borcunun GSYH'ya orami bir dnceki yila gore 2,9 puan artarak yiizde
17,5'e yiikselmistir. Ayn1 donemde gelismekte olan iilkelerin agirlikli ortalamast 8,5 puan
artigla yiizde 53,9'a ulasmistir. Ayrica doviz cinsinden veya dovize endeksli kredi kullanma
imkaninin olmamasi nedeniyle hane halkinin kur riski bulunmamaktadir.

Salginla birlikte firmalarin artan finansman ihtiyacinin bankacilik sektorii tarafindan
karsilanmasi sonucunda reel kesimin borglulugu diinya genelinde oldugu gibi iilkemizde de
artis gostermistir. 2020 sonunda BIS'e gore Tiirkiye'nin reel sektor borcunun GSYH'ya orani
bir onceki yila gére 7 puan artarak yiizde 72,1 olmustur. Cin hari¢ gelismekte olan iilke
ortalamasi ise ayn1 donemde 13,4 puan artarak yiizde 74,1 olmustur. Diger taraftan, lilkemiz
reel sektor firmalariin kisa vadeli doviz pozisyonu fazlasi 2021 yili Haziran ay1 itibariyla
58,4 milyar dolar olup bir yillik vadede kur riski bulunmamaktadir. 2020 yilinda, salginin
ekonomik ve sosyal hayat {izerindeki olumsuz etkilerini sinirlandirmak amaciyla maliye
politikas1 etkin bi¢imde kullanilmig; hanehalkini, istihdami ve reel sektorii korumaya yonelik
gelir ve gider yonlii cesitli tedbirler hayata gegirilmis, vergi indirimleri ve ertelemeleri
uygulamaya alinmistir. Bu 6nlemlerin yani sira enflasyonla miicadelede para politikasini
desteklemek amaciyla alinan tedbirlerin gelir azaltici etkilerine karsin, ekonomik aktivitedeki
iyilesme sayesinde biitce gelir performansi olumlu seyretmis, giderlerde ise artis
gerceklesmistir.

GSYH'ya oranla, 2020 yilinda merkezi yonetim biitce gelirlerinde 0,1 puan, harcamalarinda
0,7 puan artis yasanmais, biitce ac1g1 ise 0,6 puan artarak yiizde 3,5 olarak gergeklesmistir.
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2020 yilinda, bir 6nceki yila gore, genel devlet toplam gelirleri GSYH'ya oran olarak 0,7
puan azalirken, genel devlet toplam harcamalarinda 0,2 puan artis yasanmistir. Ayni
donemde, genel devlet cari giderlerinde 0,3 ve yatinm giderlerinde 0,1 puan azalis
gerceklesmis, transfer harcamalarinda ise 0,6 puan artis olmustur. Bu ¢ergevede, GSYH'ya
oran olarak genel devlet acig1 ylizde 3,9, genel devlet faiz dis1 agig1 ise ylizde 1,1 olarak
gerceklesmistir.

2020 yil1 kamu kesimi bor¢lanma geregi bir dnceki yila gére GSYH'ya oran olarak 0,7 puan
artisla yilizde 3,9 diizeyinde gerceklesmis, AB tanimli genel yonetim borg¢ stokunun GSYH'ya
oran1 bir onceki yila gdére 7,1 puan artarak yiizde 39,8 seviyesine ylikselmistir. Salgin
etkisinin devam ettigi ve salgma iliskin tedbirlerin siirdiiriildigii 2021 yilinda merkezi
yonetim biitge gelir ve harcamalarinin GSYH'ya oran olarak 2020 yilina kiyasla 1,2'ser puan
azalmasi1 ve bu ¢ercevede YEP (2021-2023)'te yiizde 4,3 olarak hedeflenen biitge agiginin bir
onceki yilla ayni seviyede kalarak yiizde 3,5, yiizde 1,2 olarak hedeflenen faiz disi agigin ise
yiizde 0,8 olarak gerceklesmesi beklenmektedir.

2021 yilinda, bir onceki yila gore, genel devlet toplam gelirlerinin GSYH'ya oraninin 1,8
puan, genel devlet toplam harcamalarinin ise 2,1 puan azalmasi beklenmektedir. Ayni
donemde, genel devlet cari giderlerinin 1,2 puan ve transfer harcamalarinin 1 puan azalmasi,
yatirirm harcamalarinin ise 0,1 puan artmasi beklenmektedir. 2021 yili genel devlet
gelirlerinde beklenen azalmanin 0,6 puaninin vergi gelirlerinden, kalan kisminin ise vergi dis1
gelirler, sosyal giivenlik prim tahsilatlar1 ve issizlik sigortast fonundan gergeklesmesi
beklenmektedir. Bu ¢er¢cevede, GSYH'ya oran olarak genel devlet agiginin bir dnceki yila
gore 0,3 puan iyileserek ylizde 3,6, genel devlet faiz dis1 aciginin ise yiizde 0,7 olarak
gerceklesmesi beklenmektedir. 2021 yil1 kamu kesimi bor¢lanma gereginin GSYH'ya oraninin
yiizde 3,9 ile bir onceki y1l seviyesini koruyacagi, AB tanimli genel yonetim borg stokunun
GSYH'ya oraninin ise bir Onceki yila gore 3,2 puan azalarak 36,6 olarak gerceklesmesi
beklenmektedir. Salginin ekonomik ve sosyal hayat {iizerindeki olumsuz etkilerini
sinirlandirmak amaciyla 2020 ve 2021 yillarinda merkezi yonetim biitcesi imkanlarindan
saglanan desteklerin 133,6 milyar TL'ye, Issizlik Sigortast Fonu ve Sosyal Yardimlasma ve
Dayanigmay1 Tesvik Fonundan yapilan 6demelerin 72,2 milyar TL'ye ulagacagi tahmin
edilmektedir. Ayrica, vergi, sosyal giivenlik primleri ve kredilerde erteleme yapilmis, uygun
kosullu kredi imkanlar1 saglanmis olup, bu kapsamdaki faaliyetlerin biiytikliigliniin 2021 yil1
sonunda 528,5 milyar TL olarak gerceklesmesi beklenmektedir. Bu gergevede, salginin
olumsuz etkilerini smirlandirmak amaciyla alman tedbirlerin ekonomik biiyiikliigiiniin
toplamda 734,2 milyar TL olacagi tahmin edilmektedir.

GSYH ve Sektorel Biiyiime Hizlar

2022 yili birinci g¢eyreginde Tiirkiye ekonomisi, piyasa beklentileri paralelinde, yilizde 7,3
oraninda biliylimiistiir. Bununla birlikte, 2022 yilinin birinci ¢eyreginde mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmigs GSYH ylizde 1,2 oraninda artmustir.

Birinci ¢eyrekte iiretim yoniinden biiylime gerg¢eklesmelerine gore;
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Sanayi sektoriinde katma deger yiizde 7,4 oraninda artmistir. Boylece sanayi sektorii
yilin dordiincii ¢ceyregindeki ekonominin genelindeki yiizde 7,3 oranindaki biiylimeye
yiizde 1,6 puan katki yapmistir. Sanayi iiretim endeksinin birinci ¢eyrekte yiizde 10,3
oranindaki biliylime orani dikkate alindiginda, sanayi katma degerinde kaydedilen
yizde 7,4 oranindaki katma deger artisginin goreli olarak zayif kaldig
degerlendirilmektedir.

Hizmetler sektorii (insaat dahil) katma degeri birinci ¢eyrekte yiizde 9,8 oraninda
artarak GSYH biiylimesine birinci ¢eyrekte 6,2 puan katkida bulunmustur. Hizmetler
sektoriiniin alt bilesenleri incelendiginde,

= Ticaret, ulastirma ve konaklama faaliyetlerinin yiizde 14,9,

= Bilgi ve iletisim faaliyetlerinin yiizde 16,8,

» Finans ve sigortacilik faaliyetlerinin yiizde 24,2,

» Gayrimenkul faaliyetlerinin yiizde 5,4,

» Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetlerinin yiizde 8,9

» Kamu yonetimi, egitim, saglik ve sosyal hizmet faaliyetlerinin yiizde 5,2,

* Diger hizmet faaliyetlerinin yiizde 6,8 oranlarinda biiylime kaydettikleri
goriilmektedir.

* Bu donemde, insaat sektorii ylizde 7,2 oraninda daralarak biiylime
kaydedemeyen tek temel sektor olmustur.

Tarim sektorii katma degeri ise birinci ¢eyrekte yiizde 0,9 oraninda artmistir. Sektorde
kaydedilen bu artis birinci ¢eyrekteki GSYH biiyiimesine katkida bulunmamustir.

2022 yil1 birinci ¢eyreginde harcamalar yoniiyle bliylimeye gore;

2022 yilmin birinci ¢eyreginde ozel tiikketim harcamalari ylizde 19,4 oraninda artarak
ekonomik biiytimeye 11,6 puan katki yapmustir.

Birinci ¢eyrekte tiiketimdeki bu artista yar1 dayanikli tiiketim mallarina yapilan
harcamalardaki artis (yiizde 31,9) ve hizmetlere yapilan harcamalardaki artis (ylizde
24,8) etkili olmustur.

Kamu tiiketim harcamalar1 2022 yilimin birinci ¢eyreginde yiizde 0,9 oraninda
artmistir. Boylece kamu tiiketim harcamalar1 ekonomik biiylimeye 2022 yil1 birinci
ceyreginde 0,1 puan katki yapmugstir.

Toplam tiiketim 2022 yilinin birinci ¢eyreginde bdylece ylizde 15,9 oraninda artarken,
bliylimeye katkis1 11,7 puan olmustur.

2022 yilinin birinci geyreginde yiizde 1,1 oraninda artan toplam sabit sermaye yatirim
harcamalar1 ekonomik biiyiimeye 0,3 puanlik katki yapmustir. insaat yatirimlar1 birinci
ceyrekte yiizde 9,8 oraninda azalmistir (Daraltici yonde katkisi negatif 1,1 puan).
Makine techizat yatirnmlart 9 c¢eyrektir siiren artisini siirdiirmiis ve yiizde 10,5
oraninda artmistir (Biiylimeye katkist 1,3 puan).

Net mal ve hizmet ihracati 2022 yilinin birinci ¢eyreginde biiyiimeye beklentilere
uygun sekilde pozitif katki yapmustir (3,5 puan).

Stok degismeleri 2022 yilinin birinci ¢eyreginde ekonomik biiylimeye daraltict yonde
8,2 puan etki yapmustir.

2022 yilinin birinci ¢eyreginde GSYH deflatorii yiizde 67,2 artis oraninda gerceklesmistir.
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2022 yilinin birinci ¢eyreginde GSYH deflatorii yEnflasyon karsisinda zayiflamaya
baslayan i¢ talep Onciiliiglinde ger¢ceklesmesi muhtemel ekonomik faaliyetlerde beklenen
ivme kaybiin Onlimiizdeki donemde sinirli bir diizeyde gerceklesecegi tahmin
edilmektedir. Diger yandan, Ukrayna-Rusya savasinin devami kiiresel ve bolgesel etkileri
ekonomik faaliyetlerde yavaglamaya neden olabilecek bir diger unsur olarak One
cikmaktadir. Turizm sektoriiniin savas dolayisiyla olumsuz etkilenmesi riski stirmekle
birlikte gelecek turist sayisindaki azalmanin ilk beklentilere gore daha sinirli olmasi
Ongoriilmektedir.

Isgiicii Piyasasindaki Gelismeler

Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun Isgiicii istatistiklerine gore issizlik orani, 2022 yili birinci
ceyreginde ylizde 11,6 olarak gerceklesmistir. Aynit donemde; , istihdam orani ise yiizde
45,7 oraninda gerceklesmistir.

Isgiiciine katilim orami 2022 yili birinci c¢eyreginde yiizde 51,7 olarak kaydedilmistir.
Kadinlarin isgiiciine katilim oranmi yiizde 33,6, erkeklerin katilim orani ise yiizde 70,3
olarak gerceklesmistir.

Mevsimsel diizeltilmis (MD) verilere gore; issizlik oranm1 2022 birinci ¢eyreginde bir
onceki ceyrege gore 0,1 puan artarak yiizde 11,4 seviyesinde gerceklesmistir. Geng
igsizlik oran1 ise 2022 birinci ¢eyreginde bir 6nceki ¢ceyrege gore 0,3 puan azalarak ylizde
21,1 diizeyinde gerceklesmistir. Isgiiciine katilma oran1 2022 birinci ¢eyreginde yiizde
52,6 seviyesinde gerceklesmistir. Istihdam orani ise yiizde 46,6 olmustur.

2022 birinci ¢eyreginde kayit dist istihdam orani yiizde 25,8 seviyesinde gergeklesmistir.
Tarim dis1 sektorde kayit disi ¢alisanlarin orani ise yiizde 16,5 olarak gerceklesmistir.

Mali Piyasalardaki Gelismeler

2022 yilinin birinci g¢eyreginde yurt dist yerlesiklerin portfoy c¢ikislart devam ederek
yaklasik 2.314 milyon ABD dolar1 seviyesinde kaydedilmistir. Bu donemde Rusya-
Ukrayna savasinin getirdigi jeopolitik riskler ve enflasyon beklentilerindeki artigla birlikte
risk algisinin yiikselmesiyle yilin birinci geyreginde risk primi ortalamasi yaklagik 563
baz puan seviyesinde gerceklesmistir. Yine bu donemde, Dolar Endeksinde diinya
genelinde goriilen artisa paralel olarak Tiirk Lirast ABD dolart karsisinda deger kaybi
yasamistir. Opsiyonlarin ima ettigi kur oynakligi ise bir Onceki c¢eyrege gore azalis
gostermis olup Gelismekte Olan Ulkeler (GOU) ortalamasina yaklasmistir.

2022 yilinin birinci ¢eyreginde kiiresel risk istahindaki azalma nedeniyle borsa
endekslerinde deger kayiplar1 goriilmiistiir. MSCI Gelismekte Olan Ulkeler Endeksi ve
MSCI Tiirkiye Endeksi bir onceki ¢eyrege gore gerileme gosteritken BIST 100
Endeksinin birinci ¢eyrek ortalama degeri artig gostermistir.
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Birincil halka arzlarda 2021 yili genelinde goriilen pozitif egilim 2022 yilinin birinci
ceyreginde de devam etmistir. 2022 yilinin ilk ¢eyreginde 11 halka arz gergeklesmis ve
elde edilen toplam hasilat 3,8 milyar TL olarak ger¢eklesmistir.

TCMB, politika faizinde 2021 yili Eyliil ayindan 2021 yili sonuna kadar 500 baz puan
indirime giderken 2022 yilinin ilk c¢eyreginde degisiklige gitmeyerek politika faizini
yiizde 14 seviyesinde tutmustur. TCMB’nin tiim fonlamasini politika faiz orani lizerinden
gerceklestirmesi sonucunda AOFM de bu donemde yiizde 14 seviyesinde gergeklesmistir.

2021 Aralik ayinda artmaya baslayarak ay sonunda yiizde 16,4 seviyesine ylikselen
ortalama TL mevduat faiz oranlari, 2022 Ocak aymda yiikselisini siirdiirerek yiizde
17,7ye ¢ikmistir. Kur Korumali Mevduat (KKM) uygulamasinin da devreye girmesiyle
Ocak ayindan sonra gerilemeye baslayan TL mevduat faiz oranlar1 2022 yili Mart ay1
itibariyla ytlizde 15,6’ya gerilemistir. Doviz kurlarindaki hizli yiikselis ve risk algisindaki
artigla birlikte 2021 Aralik ayindan itibaren yiikselen kredi faiz oranlar1 2022 Ocak ayinda
da yiikseligini stirdiirmiigttir. 2021 yili Aralik ayinin sonlarinda uygulamaya gegen KKM
uygulamasinin doviz kurlarinda istikrar saglamasiyla kredi faiz oranlarinda da Ocak
aymin ortasindan itibaren gerileme gorilmistiir. Nitekim, 2021 yili sonunda sirasiyla
yiizde 21,6 ve yilizde 24,2 seviyesinde bulunan ticari kredi ve tiiketici kredisi faiz oranlari,
2022 yili Ocak ay1 sonunda yiizde 24,2 ve yiizde 28,7’ye yiikseldikten sonra gerileme
egilimine girerek Mart ay1 sonunda ylizde 20,7 ve yiizde 26,4 seviyelerine inmistir.

TCMB Banka Kredileri Egilim anketine goére, 2022 yilinin ilk ¢eyreginde, bankalarin
isletmelere kullandirdiklar1 kredilerde standartlari sikilastirdigr goriilmiistiir. Alt kalemler
incelendiginde, uzun vadeli krediler ile YP cinsinden acilan kredilere uygulanan
standartlarda sikilasma, diger isletme kredilerinin standartlarinda ise gevseme oldugu
gozlenmektedir. Isletme kredilerine olan talep incelendiginde, 2022 yilmin birinci
ceyreginde yabanci para cinsinden agilan krediler hari¢ tiim isletme kredi tiirlerinde
talebin arttig1 goriilmektedir.

Bankacilik sektoriinlin sermaye yeterlilik oranit 2022 yilinin ilk ¢eyreginde bir Onceki
ceyrege gore artarak yiizde 20,4 seviyesinde gerceklesmistir. BDDK’nin SYR’de kredi
riskine esas tutarin hesaplanmasinda cari kur yerine 2021 yili kur ortalamasinin
kullanilmasina yonelik almis oldugu esneklik karari rasyonun seyrini olumlu etkilemistir.
Sektoriin sermaye yeterlilik oran1 BDDK nin uygulamakta oldugu yasal sinir olan yiizde
12 seviyesinin ve Basel kriterlerine gore asgari sinir olan yilizde 8’in oldukca {izerinde
bulunmaktadir.

2021 yilinin son ceyregi itibariyla toplam kredi hacmindeki yiikselise karsin TGA
bakiyesinde yagsanan smirli artis toplam TGA oraninin gerilemesine neden olmustur.
Ticari kredilerin TGA orant 2022 yilimin ilk ¢eyreginde yiizde 3.,4’ten ylizde 2,9’a
gerilerken tiiketici kredilerinin tahsili gecikmis alacak orani yiizde 2,3’ten yiizde 2,4’e
yiikselmistir. Bu gerceklesmeler cercevesinde toplam TGA orami yiizde 3,2°den yiizde
2,8’e gerilemistir.

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

29



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

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Simirlayan Faktorler
Degerleme konusu taginmazin degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan
faktor bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Insaat Tarz B.A.K. (4-A) | Asansor Mevcut

Insaat Nizamm Bitisik Jenerator Mevcut
Yangin

Yapinin Yasi ~41 Meriiveni Mevcut

Elektrik Sebeke Yangin Tesisati | Mevcut

Su Sebeke Otopark Mevcut

Kanalizasyon Sebeke Giivenlik Mevcut

Dogalgaz Mevcut Dis Cephe Heniiz yapilmamis

Su Deposu-Hid. Mevcut Cat1 Tipi Teras ¢ati

Merdiven Evi Taban , riht ve basamaklart mermer kaplamalidir.

Cephe ve Derinlik |-

Kat Sayisi 9 ( Bodrum + Zemin +7 Normal)

Degerleme konusu taginmaz 624m?2 yiizolglimlii 997 ada 14 parseli teskil eden Arsa icinde ,
Halit Ziya Bulvar1 ve 1354 Sokak arasinda konumludur. Parsel ilizerinde 1981 yili iginde
ingasina baglanan ticari amagl tasarlanmig bir yapi bulunmaktadir. Yapida eski mimari
projesine ve kat irtifaki tesisine gore; bodrum katta depo, zemin katta 1 adet diikkkan 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)

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
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13 6 BURO 292 48
14 7 BURO 292 48

4321 448
TOPLAM 4769
TADILAT SONRASI DURUM

Yap1; 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, tiim binada giliglendirme, is
haninin otele doniisiimii, zemin ve batar kattaki isyerinin 1.katin bir kismi ile birlesmesi
tadilatlar1 yapilmistir. Bina degerleme tarihi itibariyla mevcut hali ile Isyeri ve Otel olmak
tizere 2 bagimsiz boliimden olugmaktadir.

Son hali ile binanin bodrum katinda siginak, subenin (2 nbb nin) alt kat1 ve otelin bodrum
katindaki boliimler, zemin katta subenin (2 nbb nin) giris kati, otel giris holili 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 tizere (81 yatak kapasitesine sahip) toplamda 45 adet oda
bulunmaktadir.

DUKKAN OTEL

ANA 2NBB 1NBB

KATLAR YAPI (M2) (M2) (M2)

1.BODRUM 629 98 382

ZEMIN 581 195 386

BATAR 581 195 386

1 508 508

2 508 508

3 508 508

4 340 340

5 340 340

6 340 340

7 340 340
TESISAT -KULE 95

4770 a88 4038

Insaat seviye tablosuna gore degerleme konusu tasinmazin insaat seviyesi yiizde 100 olarak

tespit edilmistir.

Tel: 0312 2129091
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4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazlarin;

¢ Konum

e Cephe Ozellikleri
e Ulasim imkanlari

e Yapi kaliteleri
baz alinmstir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi
Yapilasma Yogunlugu
Cevresel Gelisim Hizi
Yapilagsma Tiirii
Insaat Tarz1

Insaat Nizami
Binanin Kat Adedi
Yap1 Sinifi

Deprem Bolgesi
Deprem Hasar Durumu
Onarim/Gtliglendirme
Iskan Belgesi

Yasi

Malzeme Durumu
Iscilik Durumu
Elektrik

Su

Kanalizasyon
Otopark

Asansor

Jenerator

Giivenlik

Yangin Merdiveni

: Merkezi
1% 85

: Orta

: Parsel Bazmi
: Betonarme
: Blok
: 9 ( Bodrum + Zemin +7 Normal)
D 4A
: 1.Derece
- Yok
: Var, Tadilat kapsaminda gili¢lendirme yapilmaistir.
. Var
1 ~41
:yi
:yi
: Sebeke
: Sebeke

: Sebeke

1Yok
:Var

: Tadilat projesinde mevcuttur. Heniiz montaj1 yapilmamustir.

Yok
:Var

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:

» Tasinmazin, ulasim ana arterlerine cepheli olmasi,

» Bolgenin tercih edilen ve gelisim gosteren konut alan1 bolgesinde bulunmasi

» Bolgenin altyapisinin tamamlanmis olmasi.

» Denize ve Limana yakin konumda olmasi.
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Olumsuz Etkenler:

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

4.8. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullamlma Nedenleri

Degerleme caligmasinda 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 taninmustir.

. Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

. Gayrimenkuliin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz

oranlar1 izerinden gergeklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan {i¢ farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu y6ntemler
sirastyla “Emsal Karsilagtirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasim1” ve “Maliyet
Yaklasim1” yontemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklasim

Tasinmazlarin degeri yalnizca getirmesi miimkiin olan gelirlere gore saptanabiliyorsa, siirim
bedellerinin bulunmast i¢in gelir kapitalizasyonu yontemi kullanilir. Bu yontemde, iizerinde
yap1 bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6l¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu
net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Ilgili
gayrimenkuliin gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve de8isim izleyebilecegi, gerekli
caligmalar sonucu tahmin edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme
sermaye ihtiyaglar1 ve yatirim harcamalar diisiildiikten sonra tasinmaz gelir degerine ulasilir.
Tasinmaz gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi i¢in gerekli artirim
ve azaltim islemleri yapilarak siiriim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin
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ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “ higbir 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 dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin hi¢cbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

4.10. Degerleme Cahsmasinda Kullamlan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin
Nedenleri

Degerleme ¢alismasinda, rapor konusu parsellere 6nemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin
aktif olarak islem gormesi, onemli Olgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan giincel
gbzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde pazar arastirmasi
yapilarak yeterli say1 ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklagimi” ve
“Maliyet Yontemi®’ kullanilmistir. Alternatif olarak, Emsal Karsilastirma Yaklasimi ile
bulunan gayrimenkul degerinin teyit edilmesi ve aykirilik teskil edip etmediginin belirlenmesi
amacia yonelik olarak gelir getirici miilk olmasi sebebiyle “Gelir indirgeme Yaklagimi”
kullanilmis olup nihai degere “Maliyet Yaklasimi” ile ulagilmistir.

4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

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

4.12. Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi

Konu ¢alisma nakit/gelir akisina esas bir calisma olup belirtilen modele esas calisma
yapilmistir.

4.13. Maliyet Olusumlar1 Analizi

Bu analizde bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklasimi ile; binalarin teknik 6zellikleri,
binalarin insasinda kullanilan malzeme ve is¢ilik kalitesi, piyasada ayni 6zelliklerde insa
edilen binalarin insaat maliyetleri, benzer otel maliyetlerine iliskin sektorel tecriibelerimiz
dikkate alinmistir.
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4.14 . Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri
EMSAL 1
Boyut 360 Emlak 0 (532) 292 08 19

Degerleme konusu tasinmazin yakininda konumlu, Akdeniz Mh. 988 ada 18 parsel tizerindeki
30 yillik binada 2. katta yer alan, 35m2 kullanim alanina sahip , i¢ mekani bakimli ofis i¢in
935.000 TL istenmektedir.

%10 Pazarlik sonrasi degerin 840.000 TL olabilecegi dngoriilmektedir.
EMSAL 2
Coldwell Banker 0 (530) 433 71 50

Degerleme konusu tasinmazin yakininda konumlu, Akdeniz Mh. 976 ada 4 parsel {izerindeki
30 yillik binada 2. katta yer alan, 65m2 kullanim alanina sahip , i¢ mekan1 bakimli ofis i¢in
1.450.000 TL istenmektedir.

%10 Pazarlik sonrasi1 degerin 1.300.000 TL olabilecegi 6ngoriilmektedir.
EMSAL 3
Veri Emlak 0 (544) 404 33 55

Degerleme konusu taginmazin yakininda, Akdeniz Mh. 988 ada 5 parsel tizerindeki 25-30
yillik ishaninda konumlu, 2. katta yer alan, 120m2 kullanim alanina sahip , i¢c mekani bakiml
ofis i¢in 2.950.000 TL istenmektedir.

%10 Pazarlik sonras1 degerin 2.650.000 TL olabilecegi 6ngoriilmektedir.
EMSAL 4
Remax Fill 0 (530) 405 38 20

Degerleme konusu tasinmazin yakininda, Ismetkaptan Mh. 1027 ada 10 parsel iizerindeki 25-
30 yillik ishaninda konumlu, 3. katta yer alan, 100m2 kullanim alanina sahip , i¢ mekani
bakimli ofis i¢in 2.200.000 TL istenmektedir.

%10 Pazarlik sonrasi degerin 1.980.000 TL olabilecegi dngoriilmektedir.
EMSAL 5
Trio Gayrimenkul 0 (532) 426 49 39

Degerleme konusu tasinmazi yakininda, Ismetkaptan Mh. 1026 ada 10 parsel iizerindeki 25-
30 yillik Ishaninda konumlu, 3. katta yer alan, 120m2 kullanim alanina sahip , i¢ mekani
bakimli ofis i¢in 2.650.000 TL istenmektedir.

%10 Pazarlik sonrasi degerin 2.385.000 TL olabilecegi dngoriilmektedir.
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Ortalama Birim Deger

4.%) R JGREJMENEV

£25.239,58

{0 AL D ABLO
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
EMSAL ALAN m2 35,00 65,00 120,00 100,00 120,00
FIYAT 840000,00 |1300000,00 |2650000,00 |1980000,00 |2385000,00
m2 BiRiM DEGERI 24000,00 |20000,00 22083,33 19800,00 19875,00
KONUM-YAS SEREFIYESI- -25,00% -25,00% -25,00% -25,00% -25,00%
ALAN DUZELTMESI 20,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
DUZELTILMiS DEGER 24000,00 |25000,00 |27604,17 |24750,00 |24843,75

SATILIK DUKKAN EMSALLERI

EMSAL 1

Turyap Bucakoop 0 (532) 376 32 35

Degerleme konusu tasinmazla ayn1 mevkide, Ismetkaptan Mh.1019 ada 6 parseldeki 25-30
yillik 35 katli binada zemin katta yer alan, zemin kati 200m2 alanli diikkan i¢in 13.000.000

TL istenmektedir.

%10 Pazarlik sonrast degerin 11.700.000 TL olabilecegi dngoriilmektedir.

EMSAL 2

Siralioglu Emlak 0 (532) 521 85 84

Degerleme konusu taginmazla aym mevkide, Ismetkaptan Mh.1027 ada 23 parseldeki 25-30
yillik 8 katli binada zemin katta yer alan, zemin kat1 45m2 alanli diikkan i¢in 3.500.000 TL

istenmektedir.

%10 Pazarlik sonrasi1 degerin 3.150.000 TL olabilecegi 6ngoriilmektedir.

Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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EMSAL 3
Fora Gayrimenkul 0 (532) 604 86 59

Degerleme konusu taginmazla ayn1 mevkide, 25-30 yillik 8 katli binada zemin katta yer alan,
zemin kat1 30m2 alanli diikkan i¢in 2.500.000 TL istenmektedir.

%10 Pazarlik sonras1 degerin 2.250.000 TL olabilecegi dngoriilmektedir.

EMSAL 4
Fora Gayrimenkul 0 (532) 604 86 59

Degerleme konusu taginmazla ayn1 mevkide, 25-30 yillik 8 katli binada zemin katta yer alan,
zemin kat1 55m2 alanli diikkkan i¢in 3.750.000 TL istenmektedir.

%10 Pazarlik sonras1 degerin 3.375.000 TL olabilecegi 6ngdriilmektedir.

EMSAL 5
Alsim Gayrimenkul 0 (554) 506 67 12

Degerleme konusu tasinmazla ayn1 mevkide, Ismetkaptan Mh.1019 ada 6 parseldeki 25-30
yillik 35 katli binada ara katta , zemin tistli pasaj i¢cinde yer alan, zemin kati 15m2 alanh
diikkan i¢in 745.000 TL istenmektedir.

%10 Pazarlik sonras1 degerin 670.000 TL olabilecegi dngoriilmektedir.

SATILIK DUKKAN EMSAL DUZELTME TABLOSU ( ZEMIN KAT)

icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
EMSAL ALAN m2 200,00 45,00 30,00 55,00 15,00
FIYAT 11700000,00 |3150000,00 |2250000,00 |3375000,00 | 670000,00
m2 BiRiM DEGERI 58500,00 70000,00 75000,00 61363,64 |44666,67
KONUM-YAS SEREFIYESI- | 0,00% 10,00% 10,00% 0,00% -50,00%
ALAN DUZELTMESI 0,00% 15,00% 20,00% 15,00% 25,00%
DUZELTILMIS DEGER 58500,00 53550,00 54000,00 52159,09 50250,00

Ortalama Birim Deger £53.691,82
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EMSAL 1
FCTU Gayrimenkul 0 (535) 730 05 99

Degerleme konusu taginmazla aynit mevkide, Akdeniz Mh.996 ada 8 parseldeki sifir 8 katl
binada zemin ve asma Kkatta yer alan, zemin kat1 160m2, asma kat1 140m2 alanli diikkan igin
ayllk 65000 TL istenmektedir. ( Asma kat 1/3 oraninda zemin kata
indirgenmistir.)indirgenmis alan : 207m2

%10 Pazarlik sonrasi degerin 58500 TL olabilecegi 6ngoriilmektedir. ( 58500 TL/207m2:283
TL)

EMSAL 2
invest Gayrimenkul 0 (537) 336 66 62

Degerleme konusu tasinmazla ayn1 mevkide, Akdeniz Mh.993 ada 22 parseldeki 15 yillik
25 katli binada zemin Katta yer alan, 60m2 alanli diikkan i¢in aylik 18.000 TL istenmektedir.

%10 Pazarlik sonrasi degerin 16.200 TL olabilecegi dngoriilmektedir. ( 16200 TL/60m2:270
TL)

EMSAL 3
Onder Gayrimenkul 0 (505) 222 42 28

Degerleme konusu tasinmazla ayn1 mevkide, Ismet Kaptan Mh.1036 ada 12 parseldeki 30
yillik 8 katli binada zemin ve 1. katta yer alan, zemin kat1 150m2, 1. kat1 300m2 alanl diikkan
icin  aylik 70.000 TL istenmektedir. ( Asma kat 1/3 oraninda zemin Kkata
indirgenmistir.)indirgenmis alan : 250m2
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%10 Pazarlik sonrasi degerin 63000 TL olabilecegi ongoriilmektedir. ( 63000 TL/250

m2:252 TL)
EMSAL 4

KW Alesta 0 (507) 690 25 02

Degerleme konusu taginmazla ayni1 mevkide,ismet Kaptan Mh.1031 ada 1 parseldeki 30
yillik 8 katli binada zemin katta yer alan, zemin kat1 60m2 alanl diikkan i¢in aylik 18000 TL

istenmektedir.

%10 Pazarlik sonras1 degerin 16.200 TL olabilecegi dngoriilmektedir. ( 16200 TL/60m2:270
TL)

RA » A AL D ABLO A
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
EMSAL ALAN m2 207,00 60,00 250,00 60,00
FIYAT 58500,00 |16200,00 |63000,00 |16200,00
m2 BiRiM DEGERI 282,61 270,00 252,00 270,00
KONUM-YAS SEREFIYESI- 15,00% -20,00% -25,00% -20,00%
ALAN DUZELTMESI 0,00% 15,00% 10,00% 15,00%
DUZELTILMIS DEGER 240,22 275,40 283,50 275,40

£268,63

Ortalama Birim Deger
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SATILIK ARSA EMSALLERI
EMSAL 1

Invest Gayrimenkul 0 (533) 617 46 46

Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede bulunan, benzer imar 6zelliklerine sahip, 410,00
m2 alan1 oldugu beyan edilen arsa nitelikli tasinmaz 39.900.000,-TL bedel ile
pazarlanmaktadir. Pazarlik sonrasi tasinmazin satiginin - 38.000.000,-TL  bedelden
gergeklesebilecegi diisiiniilmektedir. Emsal tasinmazin alanin kii¢lik olmasi, konumunun daha
1yi olmasi nedeniyle serefiyesi daha yiiksek olup birim m2 fiyati yiiksektir.

EMSAL 2

Startkey Gayrimenkul 0 (532) 575 59 95

Degerleme konusu taginmazla ayni bélgede bulunan, benzer imar 6zelliklerine sahip, 450,00
m2 alanm1 oldugu beyan edilen arsa nitelikli tasinmaz 33.750.000,-TL bedel ile
pazarlanmaktadir. Pazarlik sonrasi tagmmmazin satisinin - 32.500.000,-TL  bedelden
gerceklesebilecegi diistiniilmektedir. Emsal tasinmaz konum itibariyle konu taginmaza gore
daha diisiik serefiyelidir.

EMSAL 3

Is Emlak 0 (532) 748 50 98

Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede bulunan, benzer imar 6zelliklerine sahip, 613,00
m2 alanm1 oldugu beyan edilen arsa nitelikli tasinmaz 32.000.000,-TL bedel ile
pazarlanmaktadir. Pazarlik sonrasi tasinmazin satisinin  31.000.000,-TL  bedelden
gerceklesebilecegi diisliniilmektedir. Emsal tasinmaz konum itibariyle konu taginmaza gore
daha diisiik serefiyelidir.

EMSAL 4

35 Gayrimenkul 0 (532) 788 47 84

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede faaliyet gdsteren emlakgr ile yapilan
goriismede degerleme konusu tasinmazla ayni imar 6zelliklerine sahip arsalarin konum ve
cephe ozelliklerine gore birim m2 fiyatilar 75.000-95.000,-TL/m2 aralifinda degistigi bilgisi
alinmigtir. Yalniz konu tasinmazlarin belirli bir alic1 kitlesine hitap etmesinden dolayi satig
stirelerinin uzun olacagini belirtmistir.

ARSA D R RI D ABLO
igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
EMSAL ALAN m2 410,00 450,00 613,00 1,00
FIYAT 38000000,00 | 32500000,00 | 31000000,00 | 85000,00
m2 BiRiM DEGERI 92682,93 72222,22 50570,96 85000,00
IMAR VE KONUM 4,00% -11,00% -49,00% 0,00%
ALAN DUZELTMESI 4,00% -15,00% -4,00% 0,00%
DUZELTILMIS DEGER | 85416,59 92191,67 78364,76 85000,00

Ortalama Birim Deger ‘ £85.243,25
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BOLGE OTELLERI ODA FiYAT ANALIZI
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OTEL ADI MARLA OTEL | Park inby Roddison | Renaissance HoteL | My Otel | Karaca Otel
GUNLUK ODA FiYAT 1067,00 1873,00 2632,00 1140,00 | 1803,00
INSAAT KALITESI 0,00% 20,00% 20,00% 0,00% | 0,00%
KONUM SEREFIYESI 0,00% 10,00% 5,00% -5,00% | 0,00%
SOSYAL ALAN SEREFIYESI | 0,00% 5,00% 10,00% 5,00% | 0,00%

ODA ALANI 0,00% 10,00% 10,00% 0,00% |15,00%
DUZELTILMIiS DEGER 1067,00 1153,02 1620,26 1137,15 | 1532,55

£1.302,00

Ortalama Birim Deger

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

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

yapilmustir.
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Emsal karsilagtirma yaklasiminda emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve degerlemesi
yapilan taginmazin tamamen ayni 6zelliklere sahip olmamasi, konum ve serefiye farki goz
oniinde bulundurulmus takdir edilen birim degerde bu dogrultuda ayarlama yapilmistir. Emsal
Karsilastirma Analizinde; pazarlik pay1 %5 ile %15 araliginda kabul edilmistir. Taginmazlarin
degerlemesinde kullanilan serefiye kriterleri ve metrekare birim fiyatlar1 Rapor’un 6.2 ‘inci
boliimiinde agiklanmastir.

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili Kira Degeri Analizi yapilmistir.

2 NBB

\ ALAN(M2) | ZEMINE INDIRGENMIS ALAN \ KiRA BiRiM DEGERI KiRA DEGERI( TL)
1.BODRUM| 98,00 9,80
ZEMIN 195,00 195,00 269,8 72500,00
BATAR 195,00 65,00
ANA | DUKKAN | OTEL
YAPI 2NBB INBB | Birim Deger | Birim Deger
KATLAR (M2) (M2) (M2) | Diikkan (TL) |Otel (TL) DUKKAN | OTEL
1.BODRUM | 629 98 382 |23 2300
ZEMIN 581 195 386 |240 46800
BATAR 581 195 386 |120 23400
1 508 508 100 50800
2 508 508 100 50800
3 508 508 100 50800
4 340 340 100 34000
5 340 340 100 34000
6 340 340 100 34000
7 340 340 100 34000
TESISAT -KULE | 100
4775 488 4038
DUKKAN (2 NBB) TOPLAM
OTEL (1 NBB) TOPLAM 288400

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Parsel dolu olup, tizerinde ruhsatli yap1 mevcuttur.
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4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul “Isyeri ve Otel” nitelikli olup halihazirdaki kullanimin en
etkin ve verimli kullanimlariin nitelikleri dogrultusunda olacag: diisiiniilmektedir.

4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Tasinmaz kat irtifakli tapuya sahip olup, degerleme tasinmaz 6zelinde yapilmistir.

4.20. Hasilat paylasim veya kat karsihgi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay
oranlari

Hasilat ~ paylasimi veya  kat  karsili@n  yontemi  s6z  konusu  degildir.
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BOLUM 5
ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRILMESi
5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Degerleme ¢aligmasinda, rapor konusu parsellere 6nemli 6lgiide 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
yapilarak yeterli say1 ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi1” ve
“’Maliyet Yontemi®’ kullanilmistir. Alternatif olarak, Emsal Karsilastirma Yaklasimi ile
bulunan gayrimenkul degerinin teyit edilmesi ve aykirilik teskil edip etmediginin belirlenmesi
amacina yonelik olarak gelir getirici miilk olmas1 sebebiyle “Gelir Indirgeme Yaklasimi”
kullanilmis olup nihai degere “Maliyet Yaklasimi1” ile ulagilmistir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri
Tiim gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmastir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak Imar Durum Belgesi, Yap: Ruhsatlar1 mevcut
olup mevzuat uyarinca alinmasi gereken tiim izin ve belgeleri tamdir. Tasinmaz heniiz
natamam olup, tamamlandig1 takdirde Yap: Kullanma izin Belgesi almasi gerekmektedir.
Incelenen belgeler ve yerindeki tespitlere gore iskan almasi igin herhangi bir engel
bulunmamaktadir.

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

Tasinmazin halihazirda gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfoyiindedir.

Tasinmaz mevcut hali ile yiizde 100 oraninda tamamlanmis durumdadir. GYO’lara iliskin
Esaslar Tebligi’nin 22.Madde 1.Fikrasi d bendinde ; Gergeklestirecekleri veya yatirim
vapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinmig, projesinin hazir
ve onaylanmus, insaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru
olarak mevcut oldugu hususlarimin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan
tespit edilmis olmast gerekir hitkmiine istinaden yasal gerekliligi olan tiim belgeler alinmustur.
Tasinmazin “Proje” olarak GYO portfoyiinde bulunmasinda Sermaye Piyasast Mevzuati
Cergevesinde her hangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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BOLUM 6

SONUC
6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme ¢alismasinda, rapor konusu parsellere 6nemli 6lgiide 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
yapilarak yeterli say1r ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi1” ve
“’Maliyet Yontemi®’ kullanilmistir. Alternatif olarak, Emsal Karsilastirma Yaklasimi ile
bulunan gayrimenkul degerinin teyit edilmesi ve aykirilik teskil edip etmediginin belirlenmesi
amacina yonelik olarak gelir getirici miilk olmas1 sebebiyle “Gelir Indirgeme Yaklasimi”
kullanilmis olup nihai degere “Maliyet Yaklasimi1” ile ulasilmistir.

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

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Pazar Yaklasimi c¢ergevesinde, degerleme konusu parselin ozellikleri dikkate alinarak,
piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari
dogrultusunda deger takdiri yapilmistir.

Birim
ANA | DUKKAN | OTEL |Deger Birim
YAPI | 2NBB | INBB |Diikkan | Deger
KATLAR M2) | (M2) | (M2) [(TL) Otel (TL) | DUKKAN |OTEL
1.BODRUM | 629 98 382 |5102 500000
ZEMIN 581 | 195 | 386 |53846 10500000
BATAR 581 | 195 | 386 |30000 5850000
1 508 508 25000 12700000
2 508 508 25000 12700000
3 508 508 25000 12700000
4 340 340 25000 8500000
5 340 340 25000 8500000
6 340 340 25000 8500000
7 340 340 25000 8500000
TESISAT -KULE | 100
4775 | 488 | 4038 16850000 | 72100000
TOPLAM DEGER 88950000
FORM
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Maliyet Analizi
ASAL DUR » R A O
Aciklama SINIF ALAN BiRIM FIYATTL [ iNS.SEV TUTAR
ARSA DEGERI 624,00 m? $85.000,00 % 53.040.000,00
YAP| DEGERI 4/C 4.770,00 m?2 % 6.400,00 1 % 30.528.000,00
DiGER, SEREFIYE % 6.690.000,00

TAKDIR EDILEN

GENELTOPLAM £90.258.000,00 $90.250.000,00

TOPLAM DEGER

Kullanilan Kriterler

Degerleme konusu parsele esas imar durum bilgileri, serefiyelendirme ¢aligmasi i¢in gerekli
teknik ve yapisal detaylar, Konak Belediyesi Imar Miidiirliigii ve Konak Tapu Miidiirliigiinde
sifahen 6grenilmistir.

Serefiye ¢alismasina konu olan parsel igin oncelikli olarak benzer tipte avantajli-dezavantajli
parseller goz 6niinde bulundurularak degere etki edebilecek kriterler belirlenmistir.

Parsel i¢in proje gelistirme metodu uygulanarak insa edilmesi muhtemel yapt m2 fiyatlar
dahilinde arsa fiyat1 belirlenmistir.

Gelir Akimlar1 Analizi

** Bu yontem otelin faal olmasi durumunda bilgi amagl olarak kullanilmistir. Otel heniiz faal
degildir. Tamamlanmasi ve faal duruma gelmesi durumunda bolgede ki veriler dikkate
alinmustir.

* Otel Gelir Projeksiyonu

* Degerleme caligmasi sirasinda mimari proje lizerinde bulunan alansal bilgiler kullanilmistir.
* S6z konusu parsel iizerindeki 1 nolu tasinmazin otel olarak isletilecegi varsayillmistir.

* Otelin 45 oda 81 yatak kapasiteli olacagi ongdriilmustiir.

* Tesisin y1l boyunca, 365 giin a¢ik kalacagi varsayilmistir.

* Otelin ortalama oda kapasitesi doluluk oranlarmin ilk yil %60 olacagi sonraki yillarda
yiizde 70 e kadar ¢ikacagi varsayillmistir.

S0z konusu tesisde fiyatlar, oda+kahvalti konseptinde olacak sekilde 6ngoriilmiistiir.

Turizm sektoriinde ve bolgede yapilan incelemeler sonucunda oda fiyatinin 2022

yilinda 1300 TL ile baslayip enflasyon oranina ve bdlge ekonomik gostergeleri gelisim
tahminlerine gore artacag: varsayilmistir.

* Otel genelinde ekstra harcama olarak nitelendirilen 6gle ve aksam yemekleri,

igecekler, camasir vs. harcamalar ayrica diger gelirlere ilave edilmistir. Bu kalem i¢in
ongoriilen gelir, toplam gelirin % 4’u olarak dngoriilmiistiir. Bu oranin sabit kalacagi, ancak
gelirin otel gelirleri ile orantili olarak artacagi varsayilmaistir.

* » Projeksiyonda indirgeme orani 14 % olarak belirlenmistir.

* Dénem sonu kapitalizasyon oran1 % 14 kabul edilmistir.
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GELIR INDIRGEME YONTEMINE GORE DEGER TESPIT TABLOSU (TL)

TL

TOPLAM
YILLAR 1 YIL 2. YIL 3.YIL 4.YIL 5. YIL 6. YIL 7.YIL 8. YIL 9. YIL 0.viL |y
GELIRLER
Otel Oda Sayisi
45 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45
Giinliik Oda Geliri
1300 | 1300 1365 143325 | 15049125 | 1580,158125 | 1659,166031 | 1742,124333 | 1829,230549 | 1920,692077 | 2016,726681
Otelin Faal Oldugu | 355 | 365 365 365 365 365 365 365 365 365 365
Gun Sayisi
Ortalama Yillik
Doluluk Orani
60% | 60% 60% 60% 55% 55% 60% 60% 65% 70% 70%
Otel Briit Oda
Geliri* 1281150 | 1345207 | 14124670 | 13595.003 | 14.274753 | 16350081 | 17.168.635 | 10520323 | 22083157 | 23.187.315 | 166577522
Diger Gelirler** 2.00
% 512.460 | 538.083 564.987 | 543.800 570.990 654.043 686.745 781173 883.326 927.493 6.663.101
Diikkan Gelirleri
Dénem sonunda
olusacak artik deger 119.798.374 119.798.374
TOPLAM
GELIRLER 13'333'96 13'930'15 14.680.666 | 14.138.803 | 14.845.744 | 17.005.124 | 17.855.381 | 20.310.496 | 22.966.483 | 143.913.182 | 293.038.997
GIDERLER
isletme Giderleri
Orani
50% | 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50% 50%
isletme Giderleri
Tutari
6.661.980 | 6.995.079 | 7.344.833 | 7.069.402 | 7.422.872 8502562 | 8.927.690 | 10.155.248 | 11.483.242 | 12.057.404
Otel Yenileme
Gideri
50.000 52.500 55.125 57.881 60.775 63.814 67.005 70.355 73.873 77.566
TOPLAM
GIDERLER
6.711.980 | 7.047.579 | 7.399.958 | 7.127.283 | 7.483.647 8.566.376 | 8.994.695 | 10225603 | 11557.114 | 12.134.970 | 87.249.206
NET NAKIT AKISI
6.611.980 | 6.942579 | 7.289.708 | 7.011.520 |  7.362.096 |  8.438.748 |  8.860.686 | 10.084.893 | 11.409.369 | 131.778.211 | 205.789.791
INDIRGEME KAT | 140 | 08772 076047 | 0,6750 0,5921 05104 0,4556 0,3996 0,3506 0,3075 0,2607
NET BUGUNKU
DEGER
5799.982 | 5342089 | 4.920.345 | 4.151.383 | 3.823.642 |  3.844.580 |  3.541.061 3.535.350 | 3.508.472 | 35.546.357
NET BUGUNKU DEGER -

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi
g6z Oniinde bulundurularak serefiyelendirme ¢alismasi sonu¢landirilmistir.

Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

FORM

Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara

Tel: 0312 2129091

Faks: 0312 215 50 52

47

www.formgd.com.tr




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

NiHAI DEGERLEME

SATIS DEGERI KiRA DEGERI
1 NBB
OTEL 72.100.000 TL 288.000 TL
2 NBB
iSYERI 16.850.000 TL 72.500 TL
TOPLAM |88.950.000 TL 360.500 TL

Sonug olarak degerleme konusu tagimmazin mevcut hali ile piyasa kosullari i¢in takdir edilen
toplam deger 88.950.000 TL (SEKSENSEKIZMILYONDOKUZYUZELLIBIN Tiirk Lirast)

tespit ve takdir edilmistir.

USD=~ 18.7266 TL, 1 €=~ 19.8980 TL olarak kabul edilmistir. (26.12.2022 tarihli gosterge
niteligindeki Merkez Bankasi verileri esas alinmistir.
Degerleme tarihi itibari ile tasinmazin déviz cinsinden degeri;

4.749.927,91 Dolar ( USD)
4.470.298,52 Euro (EURO)
* T.C. Merkez Bankas1 Verileri esas alinmistir.

Tasinmazin kiralanmasi durumunda kira bedelinin toplam 360.500 TL/Av olacag1 kanaatine
varilmstir,

6.3 Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmas: ve Tlgili Katma Deger Vergisi
Tutarmnin da Eklenerek Toplam Degere Ulasilmasi,
Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi

g6z onilinde bulundurularak ¢alisma sonuglandirilmstir.

Sonug olarak degerleme konusu tasinmazin piyasa kosullari i¢in takdir edilen KDV dahil
toplam deger 104.961.000 TL ( YUZDORTMILYONDOKUZYUZALTMISBIRBIN Tiirk

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

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir.

Is bu rapor 27.12.2022 tarihinde 49 sayfa hazirlanmis olup durumu ve kanaatimizi ifade eden
gayrimenkul degerleme ve proje gelistirme raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Muhammet Ilyas TAS Cetin BEGIC

Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

(SPK Lisans No: 402164) (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

49




		2022-12-28T17:32:37+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	FORM 2022.ZGYO.6 Elektronik İmza


	

		05355727051
	2022-12-28T17:38:15+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	FORM 2022.ZGYO.6 Mobil İmza


	



