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ACI KURUMSAL

GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

YONETICi OzZETi

TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GYO AS.

DAYANAK SOZLESMESi

09.10.2024/00140

BASVURU TARIHi VE TAKiP NO

09.10.2024

RAPORUN KONUSU

izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada 9 Parsel numarali “Arsa” nitelikli
tasinmaza ait adil piyasa kosullarinda KDV harig yilsonuna esas yasal rayi¢ degerinin
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

RAPOR TARIH VE NO.

25.12.2024/ 2024 OZEL 0140

GAYRIMENKULUN MALIKi

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

TAPU BILGILERI

Degerleme konusu gayrimenkuliin detayl tapu bilgileri “3.2 Gayrimenkullerin Tapu
Kayit Bilgileri” bashginda raporun 10. sayfasinda agiklanmistir.

iMAR DURUMU

Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Miidurliigii planlama subesi gérevlisinden sifahen
alinan bilgi ve imar paftasina gore degerleme konusu tasinmazin bulundugu parselin
belediye ve imar sinirlari icerisinde yer aldigi 24.01.1985 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli
Alsancak uygulama imar planina goére, Bitisik Nizam, 8 Kat yapilasma kosullarina sahip
TM -Ticaret Secenekli Konut (zemin kata konut yapilamaz) Alaninda kaldig
dgrenilmistir. Eski eser bitisigi ve karsisi konumunda olup, her tiirli islem igin izmir
Kdltar Varliklarini Koruma Boélge Kurulundan izin alinmasi gerekir. Ayrica Alsancak
Bolgesi Mevcut Plandaki Durumu Korunacak Alanlari siniri igerisinde kalmaktadir.

KISITLAYICI DURUMLAR

TKGM WEBTAPU sisteminden 25.12.2024 tarih 11:02 itibariyle alinan TAKBIS kaydinin
incelenmesinde degerleme konusu tasinmazin giincel tapu kaydi Uzerinde yapilan
incelemede tasinmazin Gizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR
EDILEN 25.12.2024 TARiHLi (KDV
HARIC) DEGER

KDV (Katma Deger Vergisi) Harig
Tasinmazin Tamamlanmasi Durumundaki Bilgi Amagh Degeri: 145.400.000,00 TL
(YUZKIRKBESMILYONDORTYUZBIN TURKLIRASI),

Tasinmazin %73 iNSA SEVIYELIi DURUMUNDAKI YASAL VE MEVCUT DURUM
DEGERI 106.100.000,00 TL (YUZATIMILYONYUZBIN TURKLIRASI)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

Feride CAKIR (Lisans No: 408652)

KONTROL EDEN DEGERLEME
UZMANI (LiSANS NO)

Hiidaverdi SONMEZ (Lisans No: 406838)

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI (LiSANS
NO)

Emrullah ACAR (Lisans No: 404715)
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GAYRIMENKUL DEEERLEME VE DANISMANLIK A.S.

UYGUNLUK BEYANI

ACl KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S. tarafindan ZIRAAT GYO A.S.
icin 25/12/2024 tarihinde 2024/00140 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin
asagidaki hususlari beyan ederiz:

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Belirtilen varsayimlar ve kosullar piyasa verileri ve gayrimenkullerin konumu ile uyumludur.
Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur.
Degerleme Hizmeti licreti raporun herhangi bir bolimine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden
deneyimi vardir.

Degerleme Uzmani, gayrimenkuli mahallinde incelemis, gerekli tim bilgi ve belgeleri ilgili
kurumlarda temin etmistir.

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Rapor Formatina gore hazirlanmamistir.

Rapor, bir nlisha olarak 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig ( I11-62.3 )“
esas alinarak ACl KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. tarafindan

olusturulan “Gayrimenkul Degerleme Rapor Ornegi” ne gére diizenlenmistir.

Kopyalarin

kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Emrullah ACAR
Raporu Onaylayan

Hiidaverdi SONMEZ
Raporu Kontrol Eden

Feride CAKIR
Raporu Hazirlayan
Sorumlu Degerleme Uzmani

(Lisans No: 404715)

Degerleme Uzmani
(Lisans No: 406838)

Degerleme Uzmani
(Lisans No: 408652)

Dijital olarak

hidav

Dijital olarak imzalayan Dijital olarak
H . hidaverdi sénmez E M R U imzalayan
F E R I D E imzalayan . OA: cn=hiidaverdi EMRULLAH ACAR
FERIDE CAKIR e rd | sénmez, 0, ou=ag! OA: cn=EMRULLAH
Tarih: kurumsal, L L A H ACAR, 0=AC]
A KI R : ~ email=hudaverdi@ KURUMSAL, ou,
C 2024.12.25 S O n m e acidegerleme.com. ema":?lme”ahaTC;
nA' = r@gmail.com, c=
16:32:20 +03'00 'trr;;::ih;r§024_12.25 ACA R Tarih: 2024.12.25

14:29:41 +03'00'

14:30:00 +03'00'
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BOLUM 1 RAPOR BiLGILERi

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor ZIRAAT GYO A.S. nin talebi dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 09.10.2024 tarihli dayanak

sozlesmesine istinaden, Sirketimiz tarafindan 25.12.2024 tarihinde, 2024/00140 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2- Rapor Tiru

Bu rapor ZIRAAT GYO A.S. nin talebi (izerine miilkiyetin tamami ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETi'ne ait olan; Tapu kayitlarina gére izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada 9
Parsel iizerinde bulunan “Arsa” nitelikli tasinmazin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi Madde-34/1 g fikrasinda yer alan “Portféyde yer alan ve ortakhigin hesap déneminin son Ug¢ ayi
icerisinde herhangi bir nedenle rayic degeri tespit edilmemis olan varliklarin yilsonu degerlerinin tespiti”
hikmiine binaen hazirlanan degerleme raporudur.

1.3- Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Sorumlu Degerleme Uzmani

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi, kurum ve
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli degerleme yontemlerinden elde edilen verilerin
bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, Sirketimiz Degerleme Uzmanlarindan Feride
Cakir tarafindan hazirlanmis, Degerleme Uzmani Hiidaverdi SONMEZ tarafindan kontrol edilmis ve
Sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Emrullah ACAR tarafindan onaylanmistir

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu degerleme raporu, firmanin talebi dogrultusunda Degerleme Uzmanlarindan Feride Cakir tarafindan
20.12.2024 tarihinde gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden 23.12.2024
tarihinde hazirlanmistir.

Bu raporda kullanilan deger; tamami ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI ‘ne ait olan; Tapu kayitlarina gore izmir ili, Konak ilcesi, Akdeniz Mahallesi, 2802 ada 9
parsel tzerinde bulunan “Arsa” nitelikli tasinmazin, giinimuz piyasa kosullarinda, UDS 104 Deger
Esaslarinda tanimlanan Pazar Degeri’dir. UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Degeri tanimlamasi asagidaki
sekilde yapilmistir.

Pazar Degeri; bir varlik veya ylkimlilGglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve
istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli
gorilen tahmini tutardir.

1.5- Dayanak S6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu, ZIRAAT GYO A.S. ile A¢i Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik
Anonim Sirketi’nin arasinda; taraflarin hak ve yukimluliklerini belirleyen 09.10.2024 tarihli dayanak
sozlesmesi hilkimlerine bagli kalinarak hazirlanmustir.
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1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu rapor, asagida belirtilen Teblig ve diger diizenlemelere gore hazirlanmistir.

e Sermaye Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin (l11-
62.3) 1’nci Maddesinin 2’nci Fikrasi.

e Sermaye Piyasasi Kurulu’nun [11-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul

=

Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan ‘Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususular’

e Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [lI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda
Teblig” Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun

gorilen Uluslararasi Degerleme Standartlari (2017)

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz, 18.11.2011 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gére
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 270.000.TL
sermaye ile kurulmus olup, 26.12.2019 tarih itibari kayith sarmayasi 1.000.000-TL. ye gikartilmistir.

Sirket, SPK Seri: VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde
degerleme hizmeti vermek lizere Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 23.03.2012 tarih ve 338 sayili Karari ile listeye
alinmis olup, uluslararasi alanda kabul gérmus degerleme standartlari cercevesinde hizmeti vermektedir.

Aci Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Ceyhun Atuf Kansu Caddesi Oguzlar Mah. 1370. Sokak No:24/9-10-11-12. Balgat-Ankara

Tel:0312 2840975-2840300 Fax:0312 2840976

Web Adresi: info@acidegerleme.com.tr - acikurumsalgd@gmail.com

2.2- Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Sirket Unvani: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Vizyon

Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye icin katma deger yaratacak
projeler ile sektoriinde 6ncl sirketler arasinda yer almak, yliksek yatirim degeri sunan 6zgiin projeler
gelistirerek istikrarh bilanco buylimesi gerceklestirmek, kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla
sektoriinde 6rnek bir kurum olmak, hissedarlarina en yliksek getiriyi kazandiracak deger artiran
projeleri hayata gegirmek.

Misyon

Cagdas insana ve cagdas kentlere yarasir, yiksek kaliteli mekanlar olusturmak, yatirimlarini ve
kaynaklarini etkin bir bicimde degerlendirerek istikrarli blylime ve ylksek karhlik ilkesiyle hissedarlari
icin yarattigi degeri stirekli kilmak.
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Arza iliskin Ozet Bilgiler

Odenmis Sermaye; 4.693.620.000-TL.

Kayitli Sermaye Tavani; 7.000.000.000-TL.

Halka Arz; %18,94

Sirket Adresi: Finanskent Mah. Finans Cad. B Blok No:44/B Umraniye / ISTANBUL

Telefon No: +90 (216) 369 77 72 — 73- Internet Adresi: www.ziraatgyo.com.tr

2.3- Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalar

Bu rapor; tamami ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI ‘ne ait olan; Tapu
kayitlarina goére izmir ili, Konak ilcesi, Akdeniz Mahallesi, 2802 ada 9 parsel nolu “Arsa” nitelikli
tasinmazin, mevcut haliyle Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) Madde-34/1 g
fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap déneminin son Ug¢ ayi icerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hilkkmine binaen yil
sonuna esas yasal rayic degerinin tespitine yonelik hazirlanan degerleme raporudur.

Degerleme calismasi ve raporlama ile ilgili herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Bu degerleme g¢alismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

e Alici ve satici makul ve mantikl hareket etmektedir.

o Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e  Gayrimenkulln satisi icin makul bir siire taninmistir.
e (Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

o Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Uzerinden
gerceklestirilmektedir.

e Yasal belgelerinde usulsiizlik olmadig kabul edilmistir.

2.4- Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan
Son Ug Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler

Konu taginmaz igin, Sirketimiz tarafindan 28.12.2022 tarih ve 0074 numarali, 01.02.2023 tarih ve 001
numarali ve 22.12.2023 tarih 00048 numaral 3 adet rapor diizenlenmistir.

2.5- isin Kapsami

Tapu kayitlarina gére izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 2802 ada 9 parsel nolu “Arsa” nitelikli
tasinmazin, mevcut haliyle Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) Madde-34/1 g
fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan ve ortakhgin hesap doneminin son Ug ayi icerisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hilkmiine binaen yil
sonuna esas yasal rayi¢c degerinin tespitine yonelik hazirlanan degerleme raporunun Sermaye Piyasasi
Mevzuati ve asgari hususlar ¢ercevesinde hazirlanarak musteriye imzal olarak teslim edilmesidir.
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3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

X Ny ~ d U5 / / | [ .
Degerleme konusu tasinmaz; Akdeniz Mahallesi, Atatiirk Caddesi, 2802 Ada 9 Parsel Konak / iZMIR posta
adresinde konumu “Arsa” nitelikli, taginmazdir.

Tasinmaza Ulasim; Gazi Bulvari lzerinde bati yonine dogru ilerlenir ve sol kolda yer alan Atatirk

B A
By /4 S ) v,

Caddesine ulasilir. Tasinmaz Atatlirk Caddesi lGizerinde yaklasik 150 metre ilerlendiginde sol kolda yer alan
2802 ada 9 no.lu arsa vasifli imar parselidir.

Bolgenin Gelisimine iliskin Analiz; tasinmazin bulundugu bolge genellikle Ust gelir grubuna hitap eden
zemin kati isyeri, Ust katlari ofis veya konut amagh kullanimin yaygin oldugu bir bolgedir. Tasinmazin yakin
¢evresinde, kamu kurum binalari, banka genel midurliikleri ve banka subeleri vb. ticari yapilar, oteller, 7-8
kath apartman tarzi yapilar yogun olarak gortlmektedir. Tasinmazin yer aldigi bélge Konak ilce merkezinde
bulunmakta olup tiim altyapi hizmetlerinden istifadesi tamdir. Toplu tasima araglarinin giizergahina yakin
konumdaki bulunan tasinmazin ulasim sorunu bulunmamaktadir.
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3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

GAYRIMENKULUN TAPU KAYDI

iLi iZMmIR PAFTA 77

iLCESI KONAK ADA 2802

BUCAGI PARSEL 9

MAHALLESI AKDENIz MEVKii AKDENIz

ZEMIN NO 18173542 ALANI (m?) 213,00
BAGIMSIZ -

:li\'ll":Liéi TASINMAZIN | o\ Z?TLE_ "

ARSA PAYI - BLOK -

CiLT 67 KATI -
BAGIMSIZ

SAYFA 827 BL NO

iIKTISAP TARIiHiI YEVMIYE 2806

MALIKLER ZiRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETi......1/1

3.3- Gayrimenkullerin Tapu Takyidat Bilgileri

25.12.2024 tarihli Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi portal sisteminden alinan degerleme konusu
tasinmazin giincel tapu kaydi Uzerinde yapilan incelemede devir ve temliki kisitlayici herhangi bir
takyidat bulunmadigi TAKBIS kaydinin incelenmesinden tespit edilmistir.

3.4-Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

(Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Yapi Kullanim izin Belgesi, Sema vb. Dokiimanlar)

-imar Gapi; Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi planlama subesi gérevlisinden sifahen alinan
bilgi ve imar paftasina gére degerleme konusu tasinmazin bulundugu parselin belediye ve imar sinirlari
icerisinde yer aldigi 24.01.1985 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Alsancak uygulama imar planina gore,
Bitisik Nizam, 8 Kat yapilasma kosullarina sahip TM -Ticaret Secenekli Konut (zemin kata konut
yapilamaz) Alaninda kaldig1 6grenilmistir. Eski eser bitisigi ve karsisi konumunda olup, her tirli islem
icin izmir Kaltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulundan izin alinmasi gerekir. Ayrica Alsancak Bolgesi
Mevcut Plandaki Durumu Korunacak Alanlari siniri igerisinde kalmaktadir.

-Tapu senedi; Degerleme konusu 2802 ada 9 parsel tapu kayitlarinda niteligi “ Arsa” olarak kayithdir.

Degerleme konusu tasinmaz Tapu kayitlarinda Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina

kayithdir.
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-Yapi Ruhsati Belgesi; Konak Belediyesi imar Mudurliigi arsivinde yapilan incelemelerde parsel iizerinde
insasi devem edilen binaya ait 29.12.2022 tarih 58 sayili yeni yapi ruhsati ve 03.07.2023 tarih 58/2022
sayil isim degisikligi ruhsati bulunmaktadir.
-Yapi Kullanma izin Belgesi; Degerleme giinii itibariyla parsel tizerinde bulunan yapinin insaat faaliyetleri
devam etmekte olup, Konak Belediyesi imar Midiirligiinde yapilan incelemede tasinmaza ait herhangi bir
yap! kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.
-Mimari Proje; Konak Belediyesi MiidiirlGgli arsivinde parsel (izerinde insaasi devem eden yapiya ait
29.12.2022 tarih 58 sayili yapi ruhsatina esas mimari projesi incelenmistir.

-Enerji Kimlik Belgesi: Parsel izerinde yapiya ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

3.4.1- Degerleme Uzmaninin Beyani
Yukarida bahsedilen ve rapor ekinde sunulan belgeler, ilgili kurum arsivlerinde gérilmus ve ornekleri
alinmistir.

3.5- Gayrimenkuliin imar Durumu

Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligii planlama subesi goérevlisinden sifahen alinan bilgi ve
imar paftasina gore degerleme konusu tasinmazin bulundugu parselin belediye ve imar sinirlari
icerisinde yer aldigi 24.01.1985 tasdik tarihli 1/1000 olcekli Alsancak uygulama imar planina gore,
Bitisik Nizam, 8 Kat yapilasma kosullarina sahip TM -Ticaret Secenekli Konut (zemin kata konut
yapilamaz) Alaninda kaldigi 6grenilmistir. Eski eser bitisigi ve karsisi konumunda olup, her tiirli islem
icin izmir Kaltiir Varlklarini Koruma Bélge Kurulundan izin alinmasi gerekir. Ayrica Alsancak Bélgesi
Mevcut Plandaki Durumu Korunacak Alanlari siniri icerisinde kalmaktadir.

*2802 Ada 9 Parsel no.lu tasinmazin yola terkinin olmadigi sifahi olarak 6grenilmis olup, resmi belge
talep edilmesi durumunda malikin yazili bagvurusu gerektigi bilgisi alinmistir.

3.6- Gayrimenkuliin Hukuki Durumu ve iktisap Sebebi
ilgili Belediye ve Tapu Mudurliigi yetkilileri ile yapilan gériismelerde degerlemeye konu gayrimenkul ile
ilgili olarak asagidaki hususlar tespit edilmistir;
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- Tapu kayitlarinda tasarrufu engelleyici herhangi takyidat bulunmamaktadir.

- Son 3 yil icinde imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadigi bilgisi edinilmistir.

- Degerleme konusu taginmaz ile ilgili olarak riskli yapi, durdurma karari veya yikim karari bulunmadigi
tarafimiza s6zIU olarak beyan edilmistir.

- Taginmazin ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi adina 21.01.2022 tarih 2806
yevmiye numarasi ile tescili yapilmistir.

3.7-Gayrimenkuliin Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alm - Satim islemleri ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Konu tasinmazin 3 yillik dénemde iktisabina iliskin tapu kaydinda yapilan incelemelerde; 2802 ada 9
parsel no.lu arsa vasifli tasinmazin 06.11.1984 tarihinde T.C Ziraat Bankasi A.S adina kayith iken
21.01.2022 tarih ve 2806 yevmiye numarasi ile Ziraat Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgl A.S adina satis
suretiyle tescili yapilmistir.

3.8- Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Bilgiler

Degerlemesi yapilan gayrimenkulin, ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu tarafimiza gosterilen imar
paftasi ve imar planinin zemine aplike edilmesinden tespit edilmistir. Tasinmaz tapu kayitlarina gore
Arsa vasfinda olup, parsel Uzerinde zemin kat ve 7 normal kat olarak toplam 8 katli binanin insaat
faaliyetleri devam etmektedir. ilgili kurumda yapilan incelemede tasinmaz icin diizenlenmis 29.12.2022
tarih 58 sayili yapi ruhsati, 03.07.2023 tarih 58/2022 sayili isim degisikligi ruhsati ve 29.12.2022 tarih 58
sayili yapi ruhsatina esas mimari projesi incelenmistir. Dlizenlenen yapi ruhsati ve ruhsata bagh mimari
projesi zemin kat ve 7 normal kat olmak (zere 8 kath, 1.608,83 m2 insaat alani Uzerinden
projelendirilmistir.

3.9- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetim
Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler ve Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusu
Hakkinda Bilgi

Tasinmaz “Arsa” vasfinda olup, ekspertiz tarihi itibariyle parsel lizerinde insaasi devam etmekte olan

yapinin yapi denetimi Ziraat G.Y.O galisanlari tarafindan yapiimaktadir.

3.10- Gayrimenkul biinyesinde ruhsat disi yapilan tadilatlarin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi
Parsel lzerinde insaasi devam eden yapinin degerleme glinlinde yapilan incelemelerinde mimari

projesine uygun olarak insaat faaliyetlerinin devam ettigi gortlmis olup degerleme gini itibariyla
yeniden ruhsat almasinin gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

3.11- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi gereken izin
ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda Goriis
Parsel Uizerinde insaat faaliyetleri devam eden yapinin, mimari projesi ve ruhsat belgeleri bulunmakta

olup degerleme gini itibariyla belge eksigi bulunmamaktadir. Degerleme konusu tasinmazin
tasarrufunda mevzuat geregince bir kisitlamasi yoktur.
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3.12- Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh
Hak ve Faydalarin, GYO Portfoyiine alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergcevesinde Bir

Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis;
Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirim Ortakligl portfoylinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati,

09.10.2020 tarihli ve 31269 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri lll, 48.1.e numarali GYO tebliginin
22.c maddesi uyarinca; 22.c) “Portfoylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve onemli 6lciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmektedir. Tasinmazlarin tapu
kayitlarinda portféye alinmasini ve devrini engelleyici herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

3.12.1- Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Sekillinin ve Portféye Dahil Edilme

Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Degerlendirme
Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirim Ortakhgl portfoylinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati,

09.10.2020 tarihli ve 31269 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri lll, 48.1.e numaral GYO tebliginin
22.a ve 22.r maddesi uyarinca; 22.a) (Degisiklik:RG-9/10/2020-31269)Alm satim kari veya kira geliri
elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park,
hastane ve benzeri her tirli gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin
almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan
portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan
islemleri gerceklestirebilir. 22.r) (Degisiklik:RG-9/10/2020-31269) “Ortakhk portféyiine dahil edilecek
gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle
uyumlu olmasi esastir. Ortakhgin milkiyetinde bulunan arsa ve araziler tGizerinde metruk halde bulunan,
herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitigliiniin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis
yapilarin bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla
tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin
tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede
belirtilen sart aranmaz.” Taginmazin niteligi “arsa” olup (lizerindeki yapinin ingaat siireci devam ettigi
icin proje olarak) portféyde bulundurulmasinda bir sorun bulunmamaktadir.

3.13. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Riskli Yapi, Durdurma Karari veya Yikim Karari
Bulunup Bulunmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz ile ilgili tapu ve belediye imar midirligiinde yapilan incelemede herhangi bir Riskli Yapi,

Durdurma Karari veya Yikim Karari Bulunmadigi tarafimiza so6zli olarak beyan edilmistir.

3.14. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Olarak Diizenlenmis Enerji Kimlik Belgesi
Parsel Uzerindeki yapinin insat faaliyetleri devam etmekte olup, ekspertiz tarihi itibariyle enerji kimlik

belgesi bulunmamaktadir. Bu nedenle bu madde kapsaminda degildir.

3.15. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule iliskin Olarak Diizenlenmis Sozlesme Bilgileri
Konu tasinmaz ile ilgili herhangi bir s6zlesme bulunup bulunmadigi hususunda tarafimiza herhangi bir

bilgi verilmemistir.
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4.1- Gayrimenkul Sektoériiniin Analizi ve Genel Veriler

4.1.1 Global Ekonomik Goriiniim

T. C. Ticaret Bakanligi’Nin Ekim 2024’de yayimladigi ekonomik goriinime gore; bazi llkelerin 2023, 2024
ve 2025 yillari beklenen biylime oranlari asagidaki tabloda sunulmustur.

Ulataras Bari Olke-Ulke Gruptarina ligkin BOylme Tahminler (%)

Kuraheyioe DOnya Avro BOiges! | Brezilya Rusya Hindistan . Iaponya
2023 R 0,4 2,9 29 1.0 "2 5,2 1,7
IMF 2024 3.2 0.8 2.8 3,0 3,6 7.0 4.8 03
2025 3,2 1,2 2,2 2,2 1,3 6,5 4.5 1.1
2023 31 0,9 2,8 2,0 3,6 8,2 5,2 1,7
OECD 2024 3.2 0.7 2,6 29 3.7 6.7 4.9 0.1
2025 3,2 1.3 1,6 2,6 1.1 6,8 4.5 1.4
2023 2,6 0.5 2,5 2,9 3.6 8,2 5,2 1,9
Danya Bankas 2024 2,6 0,7 2,5 2,0 2,9 6,6 4.8 0,7
2025 2.7 1,4 1.8 2.2 1,4 6.7 4,1 1,0

Kinynaki (MK 3024 BN 0y GOHONIM Roporu, OFCD 2024 Eylil oy Gaciniim Rapori, Dinye Bonkas: 2024 Naxiran ays Gerdnim Ropors

2023, 2024 ve 2025 yillari Dlinya Ticaretine iliskin tahminler asagidaki tabloda sunulmustur.

DUnya Ticaretine Higkin Tahminler
OTO KUrese! Mal Ticaret! BOyGme Tahminlert (%) IMF Kirese!l Mal ve Mizmet Ticaret! BOyOme Tahminled (%)

Nolgeler 2023 2024 2025

Nee! Daisim (%)

Ddnya Mal Ticaret Hacmi

pramey, S “
GUuney Amerikas 2.3 a6 0.1
Avrupa 2.6 1.4 1.8 Guligmiy Utkwler 1.0 2.5 2.7
Asya 0.3 7.4 a7 Vuhn!.n Plyasalar ve
Geligmekts Olan O 0.6 4.6 a6

Kuzey Amerika 2.0 33 2.0
Ganey Amarika 4.5 5.6 1,7 Getigmis Ulkelor 0.7 2.1 2.4
Avrupa [ 2.2 .

o o 2.3 2 Yikselen Plyasalar ve 2.0 a6 a9
Asya 0.7 a3 5.1 Getigmekte Olan Olkeler 3
Cargrrah; VD (£ IC2I4) Baynas. At (Ehan 20le)

4.1.2. Turkiye Ekonomisi

T. C. Ticaret Bakanhgi’'nin Ekim 2024’de yayimladigi ekonomik goriiniime gore Tiirkiye ekonomisi 2024
yilinin ikinci ceyreginde %2,5 oraninda biiylime sergilemistir.

2023 yih itibariyla satin alma glicl paritesine (SGP) gbre GSYH siralamasinda Tiirkiye, Dinya’nin 11.
Avrupa’nin 4. blyiik ekonomisidir.

G20 Olkelarinin GSYH Doigbmbert

Vortsh Acrkianen G20 Uikelorinin GSYH Oegigioviart (%) (2024 C2)

|III|IIII IR s < -
-

o P 2 D ///// > /_»t/-_‘_--///

- -~ -

- Torkiye ehonomiis! 2024 vl inct
ceyreginde %25 aramvinda BOyGmagstior

et A bt FULL Femetet LIS MM, o ot Shasenanns e v sadie e
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CUrys nem En Bayah 20 Ehonamist (Setin Alrme Gocd Peritest, GSYH)

- 2023 wvih itibarnyia Saun Al Suco - ———
Paritesi' ne (S5GPF) gOre GSYH swralamasinda
TOrkiye, dunyaninm L1%inch, Avrupa“mn SR

A'ONCco bOyok ekonomisidir pp—

lll.l.llllllll--
-

A S .//./// -
Turkiye ekonomisi 2024 vyilinin ikinci geyreglnde gegen y|I|n ayni dénemine gore %2,5 oraninda
blylmdastiir. 2003-2023 doneminde ise Tirkiye ekonomisinde yillik ortalama %5,4 oraninda biyime

kaydedilmistir.

Danemiler Itibanyla GSYH 80ylUmesi

Dinemiler itibariyla GSYH BUylUme Oranlarn (%)
* Turkiye ekonomisi 2024 yilinin Ikincl e

ceyreginde gecen yihin aym donemine
gore %2.5 oraninda bUyOomugtur
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Kisi basi Gayri Safi Yurt igi Hasila (GSYH), 2023 yilinda, 2002 yilina gore yaklasik 3,6 katina ¢ikarak 3.608
dolardan 13.243 dolara ylkselmistir. Satin Alma Giici Paritesine (SGP) gore, 2023'te kisi basi GSYH, 42.561
dolar olmustur. Mevsim etkilerinden arindirilmig issizlik orani 2024 Agustos ayinda %8,5 seviyesinde
gerceklesmistir.

2024 Agustos ayinda, mevsimsellikten arindirilmis issizlik orani ABD’de %4,2, Avro Bolgesi'nde %6,4,
Almanya’da %3,5, Fransa’da %7,5 ve italya’da %6,2 diizeyinde bulunmaktadir. istihdam edilenlerin sayisi
2024 yih Agustos ayinda 78 bin kisi artarak 32 milyon 776 bin kisi, istihdam orani ise 0,1 puanlik artis ile
%49,7 olmustur.

Isglicll Piyasasi

Isgiicii Piyasasindaki Gelismeler (Bin Kigi)
= Mevsim etkilerinden arindirnlmig igsizlik e o s
orant 2024  Apustos ayinda %8,5 sa.000 o
seviyesinde gerceklesmistir,

= 2024 Agustos ayinda, mevsim etkilerinden
arindinlmig igsizlik orani ABD'de %4,2,
Avro Bolgesi'nde %6,4, Almanya’da %3,5,
Fransa'da %7,5 ve Italya'da %6,2
diizeyinde bulunmaktadr.

» istihdam edilenlerin sayisi 2024 il
Agustos ayinda 78 bin kisi artarak 32
milyon 776 b.ln kisi, istihdam orani ise 0,1 y ' (,#9 «’&-*' J& . “d 4 f.w”v 4.#»* J’J’.ﬂf".«"
puanlik artig ile %49,7 olmugtur.

Kaynak: TUIK
Not: Mevsimsel Dazeltiimis Veriler
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Yi-UFE (2003=100) 2024 yili Ekim ayinda bir 6nceki aya gore %1,29 artis, bir dnceki yilin Aralik ayina gére

%27,17 artis, bir dnceki yilin ayni ayina gére %32,24 artis ve on
gostermistir.

iki aylik ortalamalara gore %43,93 artis
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Ekim bir 6nceki aya gore

%2,88, bir dnceki yilin Aralik ayina gore

%39,77, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %48,58 ve on iki aylik ortalamalara gore %62,02 olarak

gerceklesmistir.

TUFE yilhk degiyim oranlarn (%), Ekim 2024
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Kaynak TUIK

4.1.3.Demografik Veriler
Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi verilerine gore 2024 yili basi

itibariyla Tlrkiye'nin nifusu 85.372.377

olarak 2023 yil verilerine gore Tirkiye nifusu 85.372.377 kisi, , Toplam niifusun %50,1'ini erkekler
(42.734.071), %49,9’unu ise kadinlar (42.638.306) olusturmaktadir. Yilhk nifus artis hizi 2022 yilinda

binde 7,1 iken, 2023 yilinda binde 1,1 olarak agiklanmistir.

NUfus ve yilik nUfus artig hizi, 2007-2023
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Kaynak: TUIK

Tirkiye'de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda %93 olmustur.
Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %6, 6'dan %7’ye ylkselmistir.

Nifus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Tirkiye'nin 2007 ve 2023 yili nifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganhk ve

olimlalik hizlarindaki azalmaya bagh olarak, yash

gorilmektedir.

nifusun arttigl ve ortanca vyasin yikseldigi

Nufus piramidi, 2007, 2023
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Kaynak: TUIK

Calisma ¢agi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2023 yilinda
%68,3 olmustur. Diger yandan g¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun orani
%26,4'ten %21,4’e gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nlGfusun orani ise %7,1’den %10,2'ye
yukselmistir.

Yas gruplarina gore niifus orani, 2007, 2023

2007 203
(%) (%)
[

Kaynak: TUIK

istanbul'un niifusu, bir &nceki yila gére 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu. Tiirkiye
niifusunun %18,34’(inlin ikamet ettigi istanbul’u, 5 milyon 803 bin 482 kisi ile Ankara, 4 milyon 479 bin
525 kisi ile izmir, 3 milyon 214 bin 571 kisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249 kisi ile Antalya izledi.
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En fazla niifusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagilimi, 2023
Toplam nufus icindeki orani
(%)
iler Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15655924 7806787 7849137 18,34 18,27 18.41
Ankara 5803 482 2 860 361 2943121 6,80 6,69 6,90
izmir 4479525 2221180 2258 345 5,25 520 530
Bursa 3214571 1605 941 1608 630 3,77 376 377
Antalya 2 696 249 1357 198 1339 051 3,16 3,18 3,14

Kaynak: TUIK

Bayburt, 86 bin 47 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 89 bin 317 kisi ile Tunceli,
92 bin 819 kisi ile Ardahan, 148 bin 539 kisi ile Giimlishane ve 155 bin 179 kisi ile Kilis takip
etti.

En az nlifusa sahip ilk § ilin cinsiyete gore dagilimi, 2023
Toplam nutus igindeki oram
(%)
er Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadmn
Bayburt 86 047 43603 42 444 0,10 0,10 0,10
Tuncell 89 317 47 110 42 207 0,10 011 0,10
Ardahan 92819 48 239 44 580 01 011 0,10
Gumusghane 148 539 74 581 73958 017 0,17 017
Kilis 155179 78 198 76 981 0,18 0,18 0,18

Kaynak: TUIK

Nifus yogunlugu olarak tanimlanan “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye genelinde 111 Kkisi
oldu. istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 13 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz olmustur.
istanbul’dan sonra 582 kisi ile Kocaeli ve 373 kisi ile izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller olmustur.
Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi
ile Tunceli oldu. Tunceli’yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izlemistir.

Yiz 6l¢imU buyukluginde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 60, en kiiglk yiiz 6l¢iimiine sahip
Yalova'nin niifus yogunlugu ise 360 olarak gergeklesmistir.

4.1.4. Tiirkiye insaat ve Gayrimenkul Sektoriine Bakis

2023 yili boyunca kiiresel ekonomide oncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan onlemler
olmustur. Benzer egilim 2024 yili ilk ceyregi itibariyla devam etmistir. Enflasyonist baskiyi azaltmak
amaciyla basta gelismis tGlke merkez bankalari olmak zere bircok merkez bankasi siki para politikalarini
uygulamayi sirdiirmistir. Ozellikle Fed, ECB gibi kiiresel etkinligi yiiksek olan Merkez Bankalarinin
enflasyonu diisirmeyi dncelikleyen yaklasimlari parasal maliyetlerin yiiksek kalmasina neden olmustur.

Fed aldigi 6nlemler ile ABD’de enflasyonu belli bir orana disirmeyi basarmis olsa da yilin ilk doért ayhk
doneminde gelen veriler fiyatlar genel diizeyinde 6nemli bir katilik oldugunu da gdstermektedir. Bu
nedenle ‘para politikasinda gevseme’ beklentileri giderek 6telenmekte canliligini koruyan biyiime ve
istihdam rakamlari da bu beklentiyi gliclendirmektedir. 2023 yili sonu itibariyla ABD ekonomisi icin dile
getirilen yumusak inis senaryolari simdilik ertelenmis goriinmektedir. Euro Bolgesi ve AB de ise
enflasyonu 6nlemek kadar blylime ve istihdami artirici 6nlemler de 6nem kazanmaya baslamistir.
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Bliyiime kaybi yasayan AB ekonomisi bazi demografik 6zelliklerinden kaynaklanan sorunlarla birlikte
ABD’den daha 6nce siki para politikasindan uzaklasacak bir izlenim vermeye baglamistir.

Uzakdogu’da durum biraz daha farkl gériinmektedir. Ozellikle Cin Merkez Bankasi sorun yasanan insaat
ve gayrimenkul sektoérinl desteklemek igin ciddi bir ¢aba sarf ederken diger yandan alisilagelmisin
altinda olan bilyiime rakamlarini desteklemeye calismaktadir. Japonya da ise son aylarda hizli deger kaybi
yasayan para birimlerini desteklemek ve deflasyonist egilime girmemek igin uygulanan politikalar
gozlenmektedir.

Gelismekte olan Ulkelerde ise kiresel enflasyonun lzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi
unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler igin risk olusturmaya devam
etmistir. Gelismekte olan Ulkelerde kendi iclerinde farkli ekonomi politikalari uygulayarak hem i¢c hem de
dis kaynakli sorunlarini ¢ozme ugrasi icine girmislerdir. Farklilasma uygulanan para ve enflasyonu énleme
politikalarinda daha da belirginlesmistir.

Ancak gelismekte olan (lkelerde blyime ve istihdam kaybi sorunlari gelismis llkelere gére biraz daha
one ¢cikmistir.

2024 yih ilk ceyreginde gectigimiz yildan slregelen jeopolitik risklerin zaman zaman daha da artig
gozlenmistir. Dogrudan ekonomik olmayan ancak 6nemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tim
iktisadi surecleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiiresel gériiniimi olumsuz etkilemeye
devam etmistir. Siiregelen Ukrayna-Rusya savasi diger yandan Ortadogu’da yasanan olumsuz gelismeler,
basta emtia fiyatlari Gzerinden olmak kaydiyla, uluslararasi ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist
baski unsuru olmaya baslamistir.

Global pek cok olumsuz gelismeye karsin Tirk ekonomisi bliyiime anlaminda belli bir potansiyeli gozler
online sermektedir. 2023 yili GSYH artis orani ylzde 4,5 olarak beklentilerin lizerinde gergeklesmistir.
Blylime rakamlarinin yiksek olmasina karsin fiyatlar genel seviyesindeki dengesizlik ve buna bagh gelir
dagilimi sorunu devam etmektedir. Bir dnceki yil para ve maliye politikasinda yapilan degisiklikler ile
‘enflasyonu’ 6nleme c¢alismalarina paralel i¢ talepte goreceli bir yavaslamayla blyime oranlarinda
mutedil bir azahs gorilebilir.

Yukaridaki sartlar 1sini altinda kiresel biyliime rakamlarinin egilimi genel olarak énemli bir karar alma
araci olarak 2024 yilina 11k tutabilir.

IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2024 Diinya Ekonomik Goériinim Raporu- ‘istikrarli ama Yavas:
Ayrismanin Ortasinda Dayaniklilik’ adli)1 raporunda Tiirkiye ekonomisine iliskin bliylime beklentilerinde
bu yil ve gelecek yil bir degisiklige gidilmemistir.

Turkiye ekonomisinin bu yil yizde 3,1 ve gelecek yil ylizde 3,2 biylmesi beklenen IMF raporunda,
parasal sikilasmanin sona ermesi ve tiiketimin toparlanmaya baslamasiyla birlikte 2024'(in ikinci yarisinda
ekonomik aktivitenin gliclenmesi 6ngorilmustir.

Uluslararasi Para Fonu, diinya ekonomisinin gecen yil yizde 3,2 blyldigil, buyimenin 2024 ve 2025
yillarinda da ayni hizla devam etmesinin Oongorildigl ifade etmistir. 2024 vyilina iliskin blyime
tahmininin ocak ayinda yayimlanan tahmine kiyasa 0,1 puan yukari yonli revize edilerek yilizde 3,1'den
ylzde 3,2'ye cikarildigi, gelecek yila ait tahminin de ylizde 3,2 olarak sabit tutuldugu goérilmuastir.
Bliylime hizinin tarihsel standartlara gore diistik olduguna dikkat cekilen raporda, bunun hem borglanma
maliyetlerinin hala yiksek olmasi ve mali destegin geri ¢ekilmesi gibi kisa vadeli faktérlerden hem de
Kovid-19 salgini ile Rusya'nin Ukrayna'daki savasinin etkileri, verimlilikteki zayif artis ve artan
jeoekonomik ayrisma gibi uzun vadeli faktérlerden kaynaklandigi ifade edilmistir.
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S6z konusu raporda, kiiresel manset enflasyonun 2023'teki yillik ortalama yiizde 6,8'den seviyesinden
2024'te ylizde 5,9'a ve 2025'te yiizde 4,5'e diismesinin beklendigi dile getirilerek, gelismis ekonomilerin
enflasyon hedeflerine yilikselen piyasa ve gelismekte olan ekonomilerden daha erken ulasacaginin
Ongoraldigi bildirilmistir.

Ulkemizde, 2023 sonu itibariyla TUFE yiizde 64,77 gercekleserek yilsonu enflasyon beklentisine paralel
bir bicimde sonuglanmistir. Gida, ulastirma, konaklama sektorlerindeki fiyat artislari yillik ortalama artisin
Ustiinde olurken, Konut, ev esyasi, giyvim gibi sektérlerde ise altinda gerceklesmistir. UFE ise 2023 sonu
itibariyla yizde 44,22’lik bir artis kaydetmistir. Dayanikl tiiketim mallari, sermaye mallari, imalat,
dayaniksiz tiiketim mallari gibi kirlimlardaki maliyet artisi UFE ortalamasi lizerinde gerceklesmistir.

Mart 2024 enflasyonu gecen yilin ayni dénemine gore ylizde 68,5 aylik olarak ise ylizde 3,1 diizeyinde
artis kaydetmistir. Gerek yapilan analizler gerekse TCMB tahminlerine gére Mayis 2024 ayina kadar yillik
enflasyonda artis trendi devam edecek gibi gérinmektedir. Yaz aylarinda ise 2023 yilina ait yiksek
enflasyon rakamlarinin altinda gerceklesmesi beklenen fiyat artislarinin(baz) etkisiyle fiyatlar genel
seviyesinde anlamli bir geri ¢ekilme gorilecektir.

Enflasyonun yiiksek stiregelmesi hem maliyetler hem de tiketici davranislari tizerinde etki yaratmaktadir.
Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi bazi sektorlerde 6nemli bir canhlik yaratiysa da bu
talebin siirdirulebilir olamayabilecegi unutulmamalidir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukari
cikiyor olmasi ekonomik aktivite de yavaslamayi getirebilecektir. Parasal ve mali sikilastirma siirecinin de
devam edecegi beklentisi de ekonomide sogumaya isaret etmektedir.

TCMB Mart 2024 ayinda yaptigi Para Kurulu toplantisinda politika faizini yliizde 50 oranina yikseltmis,
yaptigl aciklamada bant uygulamasinin da baslatildigi vurgulanmistir. S6z konusu uygulamayla politika
faizinin 300 baz puan alti veya Ustlinden Merkez Bankasi finansal sistemi fonlayabilecektir. Son
zamanlarda biraz daha siki para politikasi uygulama egiliminde olan TCMB genellikle Gst bant orani ile
bankacilik sistemini fonlamaya baslamistir. Para Kurulu agiklamalarinda da gliclii bir sekilde enflasyon ile
miicadele edilecegi vurgusu yapiimaktadir.

Para politikasinin yaninda maliye politikalarinin da enflasyon ile miicadele igin kullanilacagi siklikla dile
getirilmeye baslanmistir.

Tirkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriinin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satig’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2023 yih itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet konut
satilmistir. Bu da bir 6nceki yila gore satislarda ylzde 17,5 dlizeyinde bir diislisU isaret etmektedir.
Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satislari 279.604 adet olarak gercgeklesirken bir dnceki yilin ayni
dénemine gore yize 1,3 dizeyinde ciz’'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni donemde gerceklesen
ipotekli satislar 27.622 olmus bu rakamda bir dnceki yilin ayni dénemine gore yilize 53’liik keskin bir
diisiist isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin
etkisiyle meydana gelmis goriilmektedir. ilk el satislarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir
onceki yilin ayni dénemine gobre seneye gore vylzde 5,2'lik bir ylkselisle 88.256 diizeyinde
gerceklesmistir. Birinci el konut satislarinda yapilan kampanyalarin etkisi gézlenmistir.

Yabancilara yapilan konut satislari ise oldukga sert bir gerilemeye sahne olmustur. 2024 Mart ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore ylizde 47,9 azalarak 1.778 olmustur. Mart ayinda toplam konut satislari icinde
yabancilara yapilan konut satisinin payi yizde 1,7 olarak gerceklesmistir. Yabancilara yapilan konut
satislarinda ilk siray1 652 konut satisi ile istanbul alirken, istanbul'u sirasiyla 618 konut satisi ile Antalya ve
151 konut satisi ile Mersin izlemistir.
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Ozellikle 2022 yili ve 2023 yili ilk yarisi itibariyla, talebin giiclii olmasinin yani sira enflasyonist egilimden
kacis cabasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir ylikselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde 2023 yili
ikinci yarisindan itibaren yavaslama isaretleri goriilmeye baslanmistir. 2021 yilindan itibaren uygulanan
duslik faiz politikasi diger pek cok varlikta oldugu gibi konut fiyatlarinda da képuklerin olusmasina ve hizl
fiyat hareketlerine neden olmustur.

TCMB tarafindan acgiklanan 2024 Subat ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak
ylzde 58,3, oraninda artarken, reel olarak ise yizde 5,1 oraninda azalmistir. Tirkiye genelinde birim
metrekare fiyati 31,364 TL'ye ulasmistir. En yiiksek metrekare fiyati ise istanbul da gerceklesmis olup
45,420 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

e Para Politikasinda Ortodoks vyaklasimlarin  benimsenmesi varliklarda  ‘kdpiklerin’
sonimlenmesine neden olmaya baslamis reel olarak konut fiyatlari gerilemistir. Bu egilimin
yuksek mevduat faizleri etkisiyle birkag¢ ceyrek siirmesi beklenebilir.

e insaat maliyet endeksi (Subat-2024) TUIK verilerine gore yillik olarak yiizde 70,05 artmustir.
Endeksin alt kirilimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni donemde yizde 54,82, iscilik
maliyetlerinin de yilzde 108,98 olarak yikselmistir. S6z konusu maliyet artislari yeni konut
fiyatlari basta olmak Uzere tiim insaat sektoriindeki fiyatlari yukari ¢eken bir etmen olarak
karsimiza cikmaktadir. Ancak talep yapisinda goérilen degisiklik konut satislarinda maliyetlerin
etkisini azaltmaya baslamis, yiiklenici kar marjlarinda 6nemli azalmalar gézlemlenmistir.

e Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektorii ve bilesenleri
calismakta olup, 6ntiimizdeki 3-4 yillik siirecte bu bolgelerin yeniden imari sektoér icinde izlenmesi
gereken bir degisken olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

e Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tim gayrimenkul
cesitlerinde talebi 2021-2023 yillari arasinda artirirken son alti ayhk periyotta tasarruflarin
mevduat veya daha likit kaynaklara yoneldigi gorilmektedir.

e Yabanci talebinde azalma egilimi sirmektedir. Aslinda bu silire¢ 2022 yilinda goérilen fazla talebin
normale donmesi ve dengelenmesi olarak da distnulebilir. Diger yandan TL'nin diger para
birimleri karsisinda goreceli olarak dengeli seyretmesi yabancilar agisindan alimi sinirlayan bir
etken olarak degerlendirilebilir.

e insaat ve gayrimenkul sektériinde arz ve talebin dengelenmesi diger makro ekonomik
degiskenlerle de ilgili olup (Faiz, enflasyon, risk primi) s6z konusu genel dengelenme
saglandiginda daha saglikli bir yapiya kavusma ihtimali artacaktir.

e insaat ve gayrimenkul sektérii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak amaciyla hukuki diizenlemelerden
finansal arag ve kurumlara kadar bazi diizenlemelerin yapilmasi yerin de olabilecektir. insaat ve
gayrimenkul sektoriimiz hem istihdam hem de lretim anlaminda kiiresel bir baylklige ulasmis
olup siirecin daha sirdirilebilir olmasi icin elinden gelen cabayi da gostermektedir.

4.1.5. 2024 Y1l ilk Geyrekteki Ekonomik Gelismeler

Dinya ekonomisinde aktivite 2024 ilk ¢eyreginde direngli seyrini sirdirmistir. Kiresel olgekte hizmet
sektortinde sinirh da olsa hizlanma gorilirken, imalat aktivitesi ilk ¢eyrek itibariyla yeniden genisleme
bolgesine ge¢mistir. ABD (Fed) ve Avrupa (ECB) Merkez Bankalari’nin faiz patikalarina yonelik beklentiler
ayrismaktadir. ECB’nin yaz aylarinda faiz indirimlerine baslayacagina yonelik tahminler kuvvetlenirken,
Fed’'in faiz indirimlerine yonelik beklentiler, tahminleri asan enflasyon verileri ve Fed yetkililerinin
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actklamalari ile 6telenmektedir. Son dénemde Ortadogu’da artan jeopolitik gerilimler ve Rusya’ya yonelik
ihracat kisitlamalari enerji basta olmak (zere emtia fiyatlarinda dalgalanmalar yaratmaktadir. Bu
gelismeler kiiresel enflasyonun iyilesme hizina yonelik kaygilari artirmaktadir. Yiiksek seyreden faizler ve
son donemde artan jeopolitik gerilimler kiresel blylme gorinimi Uzerindeki asagl yonlu riskleri
beslemektedir. Cin’de ekonomik toparlanmaya yonelik sinyaller gelse de emlak sektoriine yonelik
belirsizlikler siirmektedir. Japonya Merkez Bankasi uzun vyillardir slrdirdigl negatif faiz politikasini
sonlandirmistir.

Turkiye ekonomisi 2023 doérdiinct ceyrekte beklentilerin lizerinde bir bliyime kaydetmistir. 2023 yili
dordiinci ¢ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen i¢ talebin
katkisiyla blylumdastir. Takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH ceyreklik bazda
%1,0 artarken, yillik bazda GSYH bilylimesi %4,0 seviyesinde gerceklesmistir. Bu sonuglarla 2023 yil
genelinde bliyiime %4,5 seviyesinde olusmustur. 2022 yilinda 905,8 milyar dolar olan GSYH 2023 yilinda
1 trilyon 118,6 milyar dolara yikselmistir. Yurticinde 2024 ilk ceyrek oncl verileri ekonomik aktivitenin
direngli kaldigini gdstermektedir. Is giicii piyasasinda ise mevsimsellikten arindirilmis verilere gore
Ocak’ta %9,0 olan isgsizlik orani Subat itibariyla %8,7’ye gerilerken, genis tanimli issizlik gdstergelerinde de
genele yayilan bir diisiis gézlenmistir. imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Ocak ayindaki
49,2 seviyesinden Subat’ta 50,2’ye yiikselerek daralma bélgesinden ¢ikmistir. imalat PMI Mart ayinda
50,0 degerini alsa da, Nisan ayi verileri endeksin 49,3’e gerileyerek daralma bolgesine gectigini
gostermektedir. Kapasite kullanim orani son (g ayda sinirli da olsa yikselirken, sektorel gliven endeksleri
dalgal bir seyir izlemektedir. Bankacilik sektéri kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler ise bir
miktar yavaslamaya isaret etmektedir.

ilk ceyrekte dis dengedeki devam etmistir. ihracatta toparlanma siirerken, enerji ve altin kalemlerindeki
gerilemeyle ithalat ve dis ticaret acigi daralmaktadir. Seyahat gelirlerinde artis meydana gelse de,
tasimacilik tarafindaki daralma cari dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir. TUIK verilerine gore, ilk lic ayda
ihracat 2023’lin ayni dénemine gore %3,6 artarken, ithalatta %12,8 disis gergeklesmistir. Bundan dolayi
2023 ilk ¢eyreginde 34,8 milyar dolar olan dis ticaret agigi 2024’ln ilk ¢eyreginde 20,3 milyar dolara
gerilemistir. Aralik 2023’te 45,5 milyar dolar olan 12 aylik toplam cari agik Subat 2024’te 31,8 milyar
dolara inmistir.

Ucret artislari, bazi vergi kalemlerindeki yiikselis ve beklentilerdeki bozulma ile ilk ceyrekte enflasyonda
sinirll da olsa artis yasanmistir. 2023 sonunda %64,8 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Mart ayinda %68,5’e ¢ikmistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yilhk enflasyonu %44,2’den %51,5’'e vylkselmistir. Ayrica emtia fiyatlarindaki dalgalanma ve
beklentilerdeki bozulma da enflasyon Uzerindeki yukari yonli riskleri beslemektedir. Ocak ayinda %42,50
olan politika faizini %45,00’a ¢ikaran TCMB Subat toplantisinda faizleri sabit tutarken, Mart ayinda genel
beklentilerin aksine 500 baz puan artisla politika faizini %50,00’a ylikseltmistir. Son Nisan toplantisinda
da TCMB politika faizini %50,00 seviyesinde tutarken, enflasyona dair temkinli bir dil kullanmistir. TCMB
ayrica ic talepteki dengelenmeyi saglamak amaciyla ilave makro ihtiyati dizenlemeler ve likidite
tedbirleri almistir. ikinci ceyrek basinda ise piyasa mekanizmasinin islevselligini ve makro finansal istikrari
koruyacak sekilde makro ihtiyati politikalari sadelestirmeye devam etmistir.

4.1.6 Konut Gayrimenkul Sektor Analizi

2024 yilinin ilk geyreginde konut satislari bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine goére %1,3 oraninda, bir dnceki
ceyrege gore ise %14,3 oraninda gerileme kaydederek 279.604 adet olmustur. Bu sonuglarla, 2024 yili 1.
ceyrek konut satislari son on iki ceyrekteki en diisiik satis adedi olarak kayitlara gecmistir.

Satis durumuna goére yapilan degerlendirmede, birinci el satislar hem adetsel bazda hem de toplam
satislar icerisindeki orani dikkate alindiginda bir dnceki yilin ayni ¢ceyregine gére daha iyi bir performans
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gdstermistir. ilk satislarin toplam satiglar icerisindeki payi bir dnceki yilin ayni ceyreginde %29,6 iken bu
yil da %31,6 olmustur. ikinci el satislarin payi ise %70,4 iken

%68,4’e gerilemistir. Boylece birinci ceyrekte ilk satislar 88.256 adet, ikinci el satislar 191.348 adet
olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmede ise 2023 yilinin 4. ceyregine gore ipotekli satislarda %63,8
oraninda artis gorilmis olmakla birlikte ipotekli satislarin toplam satislar igerisindeki payi tarihsel
ortalamasinin altinda seyretmeye devam etmistir. ipotekli satislarin toplam satislar icerisindeki oraninin
bir onceki ceyrek gerceklesmesi %5,2’den birinci ceyrekte %9,9’a yukseldigi gorilmektedir. Birinci
ceyrekte kismi bir gerileme kaydeden konut kredisi faiz oranlarinin agirlikh ortalamasi ise bir 6nceki
ceyrek %41,9 iken birinci ceyrekte %41,7’ye gerilemistir. Yillik bazda bakildiginda, ipotekli satiglar %53,0
oraninda gerileme kaydederken diger satislarda %6,5 oraninda artis gerceklesmistir. Bu sonuglarla birinci
ceyrekte, ipotekli satislar 27.622 adet, diger satislar 251.982 adet olmustur.

Yabancilara yapilan satislar birinci ceyrekte 5.685 adet olurken konut satislarinin geneline kiyasla yillik
bazda %48,0 ile olduk¢a ylksek bir oranda azalma kaydettigi gdzlemlenmistir. Yabancilara satislarin
toplam satislar icerisindeki payi bir dnceki ceyrek gergeklesmesi olan

%2,1’den %2,0’ye gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim Rusya Federasyonu vatandaslari
tarafindan gergeklestirilmis olup il bazinda birinci ceyrekte en yiiksek satis istanbul’da gerceklesmis olup
boylece istanbul 2022 yilinin ikinci ceyreginden sonra Antalya’dan birinci sirayi tekrar almistir. Antalya
%36,1 ile birinci sirada yer alirken, ikinci sirada %35,6 pay ile Antalya, liclinci sirada ise %9,0 pay ile
Mersin bulunmaktadir.

Konut fiyatlari artisi ise eylil ayinda yillik bazda en yiksek artis orani olan %189,1’e ulasilmasinin
ardindan on yedi ay Ust Uste disis kaydederek subat ayi itibariyla %58,31’e gerilemistir. Diger yandan,
reel bazda 2019 Aralik ayindan itibaren yillik bazda ilk kez negatif gerceklesme gorilmis ve subat ayi
itibariyla reel degisim yillik bazda -%5,2 olmustur. Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir
tablo gorilmekte olup subat ayi itibariyla yillik bazda nominal olarak %57,0 artis, reel olarak ise %6,0
oraninda gerileme gergeklesmistir.

Subat 2024 itibariyla Turkiye genelinde konut birim fiyatlari 31.365 TL/m?ye yikselirken lg buyik ilden
istanbul’da konut birim fiyatlari 45.421 TL/m?, izmir'de 36.065 TL/m?, Ankara’da 24.919 TL/m? olmustur.

Yapi Izin Istatistikleri ve Degisim Oranlari
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izmir, Ege kiyi bélgesinin tipik bir érnegi gibidir. Kuzeyde Madra Daglari, giineyde Kusadasi Kérfezi, batida
Cesme Yarimadasi'nin Tekne Burnu, doguda ise Aydin, Manisa il sinirlari ile ¢evrilmis izmir, batida kendi
adiyla anilan kérfezle kucaklasir.

il topraklari, 370 45' ve 390 15' kuzey enlemleri ile 260 15' ve 280 20' dogu boylamlari arasinda kalir.
ilin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 200 km, dogu-bati dogrultusundaki genisligi ise
180 km'dir. Yliz6lglimi 12.012 km?2.dir.

NUFUS, YUz OL¢UM, COGRAFI YAPI:

izmir, Turkiye'de Ege Bélgesi'nde yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin niifus bakimindan en
kalabalik Ggtincl sehridir. Ekonomik, tarihi ve sosyo-kiiltlirel acidan dnde gelen sehirlerden biridir. Nifusu
2024 itibariyla 4.499.434. kisidir. YUzOlgimi olarak dlkenin  yirmi Gglnch  buyadk ilidir.
Etrafi Aydin, Balikesir, Manisa illeri ve Ege Denizive Ege Adalariile cevrilidir. izmir, yatlar ve gemilerle
cevrilmis uzun ve dar bir kérfezin basinda yer almaktadir. izmir Limani, Tirkiye'nin en biyik yedinci
limanidir. izmir'in batisinda denizi, plajlari ve termal merkezleriyle Urla Yarimadasi uzanir. izmir
Korfezi cevresinde bulunan sehir, her yil izmir Enternasyonal Fuari'ni diizenleyen énemli bir fuar merkezi
ve liman kentidir.

izmir ilinin yizélgimii 11.891 km2'dir. Tiirkiye Cumbhuriyeti'nin en bati kisminda Ege Denizi'ne kiyisi olan
bir ildir. Kuzeyde Balikesir, doguda Manisa, glineyde Aydinilleri ile komsudur. Dikiliilgesinin tam
karsisinda Yunanistan'in Kuzey Ege Adalari cografi bolgesi'nin Midilli ili ve hem ilin hem cografi bdlgenin
yonetim merkezi olan Midilli sehri yer almaktadir.

Akdeniz ikliminin goriildigi izmir'de yaz mevsimi sicak ve kurak, kis mevsimi ilik ve yagisli gecer. Bir yilda
ilde hava sicaklig sifirin altina distigu glin sayisi yaklasik ondur. Yilda yaklasik 100 gin ise 30 derecenin
Gzerinde yasanir. Kar yagisi nadir goralir. Yilhk yagis miktari 700-1.200 mm arasindadir. Yaz aylarinda
sehre 0zgli imbat adi verilen serin rizgar eser. Yillik ortalama deniz suyu sicakligi 18,5 °C'dir. Sehirde en
yuksek kar kalinligi 31 Ocak 1945 tarihinde 32 cm, en yilksek rizgar hizi ise 29 Mart 1970 tarihinde
127,1 km/sa olarak ol¢tilmustir. Bir ginde disen en ¢ok yagis ise 29 Eylul 2006 tarihinde 145,3 mm
olmustur.

KONAK

Ulasim

Konak, Tiirkiye, izmir ili’nin bir ilcesidir. Kuzeyinde izmir Korfezi, dogusunda Bornova,
glineyinde Buca ve Karabaglar, batisinda Balcova kuzeydogusunda Bayrakli, ilgeleri bulunmaktadir.

Antik cagdan glinimize tasinmis eserlerle, Osmanli doneminden kalan eserlerle, ama en ¢ok Cumhuriyet
déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, izmir'in kiiltiir, sanat ve eglence merkezi olmasi nedeniyle
yerli ve yabanci tiim turistlerin ugrak yeri durumundadir. Ozellikle Kemeralti Carsisi ilce ekonomisine ve
izmir'in tanitimina énemli katkilar yapar. Yine Konak ilgesinde bulunan antik Smyrna kentinin Romalilardan
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kalma Agora &ren vyeri turistlerin ziyaretine aciktir. Konak ayrica basta Karsiyaka gelmek (zere, izmir'in
diger iskeleleri ile denizden baglantiyi saglayan Konak Vapur iskelesi ve Konak Meydaniile de tnliidiir.
Konak sahil yolu, yiiriiylis parkurlari ézellikle hafta sonlari biitiin izmirlilerle dolup tasar. Konak, izmir’in
yonetsel, sanatsal, kiiltlirel ve ticari merkezidir. Ayni zamanda kokli bir turistik gezi bolgesidir.

4.3- Tasinmazin Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu 2802 ada 9 parsel no.lu tasinmaz, Akdeniz Mahallesi sinirlari igerisinde bulunmakta
olup, 213,00 m? arsa vasifli gayrimenkuldiir. Parsel kuzeybati cephesinde Atatiirk Caddesine,
glineydogu cephesinde ise Cumhuriyet Bulvarina cepheli durumdadir. Parselin Atatlirk Caddesine
yaklasik 8 metre cephesi, 25 metre derinligi bulunmaktadir. Parsel topografik olarak diiz ve engebesiz
bir arazi 6zelligine sahip olup geometrik olarak dikdértgen formdadir. Degerleme konusu 2802 ada 9
no.lu parsel 38,4237 derece enlem, 27,1313 derece boylam koordinatlarinda yer almaktadir. Konak
Belediyesi imar MudirlGgi Arsivinde 22.12.2022 tarih 58 sayili yapi ruhsatina esas mimari proje
incelenmistir. Arsa Uzerinde insaat faaliyetleri devam eden yapi zemin+ 7 normal kat + cati katindan
olusmakta olup brit 1.608,83 m2 toplam insaat alanina sahiptir.

Tasinmazin zemin katinda; bolge yoneticiligi giris holl, enerji odasi, operasyon, ofis, musteri holi, atm
odasli yer almakta olup 197 m2, 1.katinda; misteri holl, musteri hizmetleri alanlari, cay ocagi, wc ve
ofis hacimleri yer almakta olup 197 m2, 2.katinda; sistem odasi, 6 adet depo hacmi, hol hacimleri yer
almakta olup 197 m2, 3.katinda; izmir bélge yoneticiligi, arsiv, cay ocagl, wc, toplanti odasi ve 1 adet
ofis yer almakta olup 197 m2, 4.katinda; konferans salonu, cay ocagi, wc ve 1 adet ofis hacmi yer
almakta olup 197 m2, 5.katinda; cay ocagl, wc, depo, 2 adet ofis hacimleri yer almakta olup 197 m2,
6.katinda; cay ocagi, wc, depo, 2 adet ofis hacimleri yer almakta olup 197 m2, 7.katinda; cay ocagi, wc,
depo, 2 adet ofis hacimleri yer almakta olup 197 m2, cati katinda; ¢ati kat merdiven kulesi ve yangin
merdiveni asansor kulesi hacimleri bulunmakta olup 32 kullanim alanh olup 1608 m2 kapali alana
sahiptir. Satilabilir alanda zemin kat ortak alan harici 131 m2, 1 ve 2.normal katlar ortak alan harici 140
m2, 3 ila 7.normal katlar ortak alan harici 150 m2 toplam 1161 m2 alanhdir.

**Tasinmazin mahallinde yapilan incelemelerinde insaat faaliyetlerinin devam ettigi, kaba insaatin
tamamlandigi, katlarda bulunan wc ve cay ocagl hacimlerinin, kat holi hacimlerinin zeminlerinin
seramik, bina merdiven sahanliklarinin mermer oldugu, i¢c hacimlerde 1.kat ince sivasinin atildigi, boya
ve tavan kaplamalarinin yapilmadigi, kapi kasalarinin natamam oldugu, pencere kasalarinin takili
oldugu ancak cam isciliklerinin tamamlanmadigi, giris kapisinin natamam oldugu ve ofis hacimlerinin
zemin dosemelerinin sap beton oldugu tespit edilmis olup degerleme glnl itibariyla bitmislik
seviyesinin %73 oldugu tespit edilmistir.

4.4- Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma Nedenleri
e Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir.

e Milkin tapusu gecgerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir.

e Miilk, Gzerinde var ise alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan degerlendirilmistir.
e Sorumlu milk sahipligi ve yetenekli milk yénetimi varsayilmistir.

e Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir oldugu kabul edilmistir.

e Tum muhendislik etiitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.
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e Miulki daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, mulkiin zemin altinin veya yapilarin sakli,
asikar olmayan sartlari icermedigi varsayilmistir.

e Miilkin, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve diger resmi dairelerdeki kayitlari ile uygunluk
icinde oldugu kabul edilmistir.

e Gerekli tim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve ozel
kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim icin elde edildigi
veya edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsayllmistir.

e Buraporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

e Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri mulkiin biitlnd icin gegerlidir. (mulkin hisseli
olmamasi sarti ile) Bu degerin oransal olarak veya toplaminin bdlinerek dagitilmasi, rapor
iceriginde aciklanmadigi takdirde, degeri gecersiz kilar.

e Hicbir yasal tanim veya teknik ol¢cim verilmediginden, degerleme uzmani milkin arsa alani ve
fiziksel boyutlari igin kamu kuruluslarinin gizimlerine basvurmustur. Bir kadastral 6l¢iim bu bilginin
dogru olmadigini ortaya koyuldugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.

4.4.1 - Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktérler
Degerleme calismasi ve raporlama ile ilgili herhangi bir olumsuz durum ve sinirlama bulunmamaktadir.

4.5- Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktorler
4.5.1- Olumlu Faktorler

+ Ana yola cepheli olmasi,

+ Ticari sirklilasyonu yogun bélgede konumlu olmasi,
+ Ulasimin kolay olmasi.

4.5.2- Olumsuz Faktorler

-Cephesinin dar olmasi,

-Gayrimenkul piyasasinda genel dalgalanmalar ve belirsizliklerin olmasi,
-Bolgede otopark sorununun olmasi.

- Parsel lizerinde yer alan yapinin insaa asamasinda olmasi

4.6- Genel Degerleme Yontemleri

4.6.1- Piyasa Degeri Yaklagimi Varsayimlari ve Nedenleri

Bu degerleme yonteminde bdlgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

— Analiz edilen Gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

— Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

— Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stire icin kaldigi kabul edilir.

—Secilen karsilastirilabilir drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir.
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—Segilen karsilastirilabilir orneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda degerleme
tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

4.6.2- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

— Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, cok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte bir getiri
orani saglayan, ikamesi mimkiin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkuli elde etmek igin,
yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.

— Karsilagtirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira ¢arpaninin
degerlemeye konu gayrimenkullin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.6.3- Maliyet Olusumlar Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

Maliyet Olusumlari Yaklagimi Varsayimlari ve Nedenleri

—Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

—Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin, bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.
—Gayrimenkullin degerinin, arazi ve binalar olmak tzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

4.6.4- Proje Gelistirme Yontemi

Bir milkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan milki en yiksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin yapildigi bir
yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat karsilig1 veya yap-
sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yontemde yapilan kabuller:

— Degerlemesi yapilacak arsanin buglinkii degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve cikarlarina
esit oldugu kabul edilir.

4.7- Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve Segilmesinin Nedenleri

Degerleme calismalari, UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Degeri’nin tespiti amaciyla gergeklestirilmis
olup, calismalarda Piyasa Degeri Yaklagimi (Varsayimlari) Yontemi ve Maliyet Olusumlari Yontemi,
Proje Gelistirme Yontemi ve Nakit Akim Analizi verileri kullanilmistir. Pazara Dayali degerleme
yontemleri arasinda sayilan ve yukarida detaylari verilen dort ana yaklasimdan Rapor’ a konu olan
gayrimenkullin 6zellikleri dikkate alinmak suretiyle kullanilabilir olanlar tercih edilerek degerleme
¢alismalari gergeklestirilmistir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi gergevesinde, degerleme konusu gayrimenkullerin ozellikleri dikkate
alinarak piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal arastirmalari
sonucunda gayrimenkullerin degeri tespit edilmeye ¢alisiimistir.
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4.8-Deger Tespitine iliskin Piyasa Degeri Yaklagimi (Varsayimlari) Yontemine Gore Elde Edilen
Veriler

Degerleme konusu gayrimenkulllin, yakin ¢evresinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda asagidaki
verilere ulasiimistir.

EMSAL KROKi

EMSAL:1- (Satilik Bina) Coldwell Banker Teok (05556471199)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, Cumhuriyet Bulvarina cepheli 210m2 alanli arsa lizerinde
zemin + 8 normal kath toplam 1.020 m2 kapal alana sahip komple bina 89.950.000 TL pazarlikh bedelle
satiliktir.

Yapi Degeri: 1.020 m2 x 14.400 TL/m2 x 0.90 Yipranma Payi = ~13.250.000TL,

Arsa Birim m2 Degeri: 89.950.000TL —13.250.000TL (Yap! Degeri)= 76.700.000TL / 210 m2 (Arsa Alani) x
0,90 pazarlk payi x 0.80 bina mlz. Srf.= 262.971 TL/m2

EMSAL:2- (Satilik Bina) ilgilisi (05524257388)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, 962 ada 6 parselde, 152 m2 arsa lizerinde B+Z+A+5 normal kat
olarak insa edilmis toplam 1.315 m2 alanl komple bina 107.000.000 TL pazarlkli bedelle satiliktir.

Yapi Degeri: 1.315 m2 x 14.400TL/m2 x 0.90 Yipranma Payi = ~17.000.000TL,

Arsa Birim m2 Degeri: 107.000.000TL — 17.000.000TL(Yap! Degeri) = 90.000.000TL / 152 m2 (Arsa Alani) x
0,80 pazarlk payi x 0.75 konum dizeltmesi x 0.75 Yapi srf. =266.477 TL/m2

EMSAL:3- (Satilik Arsa) Alsancak Turyap (05322348960)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, Alsancak Mahallesi sinirlari iginde, Konut+ Ticaret imarli 5 kat
yapilasma kosullarina sahip, 144 m2 yizolgimli arsa vasifh tasinmazin 14.000.000,00 TL bedelle pazarlikli
olarak satiliktir. Emsal tasinmaz konum, ticari yogunluk ve yapilasma kosulari sebebiyle daha dusiik
serefiyelidir.

Arsa Birim m2 Degeri: 97.222 TL/m2 x 0,90 pazarlik payi x 1.10 alan diizeltmesi x 1.70 ticari yogunluk
serefiyesi x 1.60 konum/imar/yapilasma serefiyesi = 261.799 TL/m2
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EMSAL:4- (Satiik Mesken) Mika Gayrimenkul 0(553) 662 62 01
Tasinmaz ile ayni bolgede, yeni yapida binada, 4.katta konumlu, 2+1, 90 m2 alanli beyan edilen mesken

17.400.000.-TL bedelle satiliktir.

Birim Degeri = 193.333-TL/m2 x 0,90 pazarhk payi x 0.90 yapi ser x 0,90 alan uyum. = ~140.939,75-TL/m2
EMSAL:5- (Satilik Ofis) Kita Emlak 0(555) 804 38 28

Tasinmaz ile ayni bolgede, yeni yapida binada, 2.katta konumlu, 1+0, 50 m2 alanli beyan edilen ofis
8.500.000.-TL bedelle satiliktir.

Birim Degeri = 170.000-TL/m2 x 0,90 pazarlik payi x 1.05 konum Srf. x 0,75 alan uyuml.= ~120.487,50-TL/m2
EMSAL: 6-(Satilik Mesken) By Aktar Gayrimenkul 0 (553) 708 00 78

Tasinmaz ile ayni bolgede, Atatiirk Bulvarina cepheli, 4.katta konumlu, 4+1 briit 250 m2 alanl beyan edilen
mesken 36.000.000.-TL bedelle pazarlikh satiliktir.

Birim degeri = 144.000-TL/m2 x 0,85 pazarlik payi ve yapi serefiyesi= ~122.000- TL/m2

EMSAL: 7-(Satilik Diikkan) Vision Gayrimenkul 0 (533) 430 25 55

Ayni bolgede, Konak Pier karsisinda, 110 m2 bodrum kat, 80 m2 zemin kat ve 80 m2 1.kat alanina sahip
dikkan vasifli tasinmaz 80.000.000TL pazarlkli bedelle satiliktir. Tasinmazin bodrum kati 1/4 oraninda,
1.kati 1/2 oraninda zemin kata indirgenmis olup indirgenmis toplam alani 148 m2 hesaplanmistir. Emsal
tasinmazin yaya trafiginin yogun bélgede olmasi sebebiyle m2 birim fiyati konu tasinmaza goére ylksektir.
Birim degeri = 540.540-TL/m2 x 0,80 pazarlik payr x 0.80 konum ve yaya trafigi srf. X 0,85 alan
uyumlastirma= ~294.053- TL/m2

EMSAL: 8-(Satilik Diikkan) Alsancak Turyap 0(532) 763 63 63

Ayni bolgede, yakin konumda, yaya trafiginin ve ticari hareketliligin yogun oldugu boélgede, 95 m2 zemin kat
alanina sahip dikkan 62.000.000.-TL bedelle satiliktir.

Birim degeri = 652.631,57-TL/m2 x 0,75 pazarlik payi x 0.75 konum ve yaya srf. x 0,85 alan uyumlastirma =
~312.039,00 -TL/m2)

EMSAL: 9-(Satilik Ditkkan) N&C Gayrimenkul 0(533) 739 17 35

Ayni bolgede, yakin konumda, zemin katta konumlu, 30 m2 beyan edilen dikkan vasifli tasinmaz 9.000.000.-
TL bedelle pazarlikli satiliktir.

Birim degeri = 300.000-TL/m2 x 0,90 pazarlk payi x 1.20 konum srf. x 0,80 alan uyum.=~259.200,00.-TL/m2

EMSAL: 10-(Satilik Diikkan) Coldwell Banker Teok 0 (534) 746 30 46

Ayni bolgede, konum serefiyesi daha yuksek, yaya trafiginin yogun oldugu bélgede, zemin katta, 30 m2
alanl diikkan vasifli tasinmaz 9.950.000TL pazarlikli bedelle satiliktir.

Birim degeri = 331.666-TL/m2 x 0,90 paz. payi x 1.10 mlz. Serefiyesi x 0,80 alan uyum. =~262.679.00-TL/m2

4.9-1 Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine gore yapilan kabuller;

- Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi bilgilere
dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen satis drneklerine ait verilen degerler, piyasa kosullarina
gore makul seviyededir.
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- Segilen orneklerin ayni bolgede yer aldigi, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine sahip olduklari
kabul edilmistir.

- Satis orneklerinde verilen gayrimenkuller hali hazirda satisa arz halinde olduklarindan enflasyon
diizeltmesi yapilmamistir.

-Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumlu oldugu bélgede bulunan ve benzer kosullara sahip arsa
vasifli tasinmazlarin birim m2 degeri 250.000-300.000 TL/m2 bedel araliginda degistigi tespit edilmistir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazin yeri, konumu, imar durumu, alani, pazarlik payl orani,
bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi parsellerin geometrik ve
topografik gibi kiymet ylikseltici ve kiymet dislirlici mispet menfi tim faktorler géz onlinde
bulundurularak arsa piyasa birim m2 degerinin ~285.000 TL/m2 olabilecegi kanaatiyle deger takdirinde
bulunulmustur.

**Tasinmazin bulundugu bdlgede yeni insa edilmis ve edilmesi muhtemel yapilarda zemin katta is yeri
birim m2 degeri 255.000- 315.000 TL/m2 bedel araliginda ve yeni binalarda ofis (mesken) m2 birim
degerlerinin ise kat serefiyesi ve kullanim alanina bagh olarak 120.000-150.000 TL/m2 araliginda oldugu
belirlenmistir.

Planlanan Proje Zemin+7 Normal +Cati Kat

katadi | KatDotys [IMSgaAn Sauablls |eyesamzenn | Suminga | g3 ines seiven
asinmaz Degeri
Zemin Kat Dikkan 197,00 m? | 131,00 m? 275.000,00 TL 36.025.000,00 TL 26.298.250,00 TL
1. Normal Kat Konut (Ofis) 197,00 m2 | 140,00 m? 135.000,00 TL 18.900.000,00 TL 13.797.000,00 TL
2. Normal Kat Konut (Ofis) 197,00 m? 140,00 m? 135.000,00 TL 18.900.000,00 TL 13.797.000,00 TL
3. Normal Kat Konut (Ofis) 197,00 m? 150,00 m? 120.000,00 TL 18.000.000,00 TL 13.140.000,00 TL
4. Normal Kat Konut (Ofis) 197,00 m? 150,00 m? 120.000,00 TL 18.000.000,00 TL 13.140.000,00 TL
5. Normal Kat Konut (Ofis) 197,00 m? 150,00 m? 115.000,00 TL 17.250.000,00 TL 12.592.500,00 TL
6. Normal Kat Konut (Ofis) 197,00 m? 150,00 m? 115.000,00 TL 17.250.000,00 TL 12.592.500,00 TL
7. Normal Kat Konut (Ofis) 197,00 m? 150,00 m? 115.000,00 TL 17.250.000,00 TL 12.592.500,00 TL
Cati Kat Ortak alan 32,00 m? 0,00 m? 0,00 0,00 0,00 TL
Toplam insaat Alani 1608,00 m?| 1161,00 m? Toplam Deger 161.600.000,00 TL 117.900.000,00 TL
Kat irtifak Serefiye ve Maliyet indirgemesi (%10) 145.400.000,00 TL 106.100.000,00 TL

Piyasa Karsilastirma yonteminde tasinmaz binyesinde kat irtifaki tesis edildigi varsayilmis olup Unite
degerleri bagimsiz bolim niteligi kazandigi kabul edilerek takdir edilmistir. Degerleme konusu tasinmazin
mistakil yapi olmasi dikkate alinarak elde edilen deger lzerinden % 10 kat irtifak serefiye ve maliyet
bedelleri dislilerek takdir edilmistir.

4.9 Maliyet Olusumlar Yontemine Gore Tasinmazin Mevcut Durum Degeri

Tasinmazin degerlemesinde Maliyet Yontemi kullanilmistir. Parsel (izerinde insaasi devam eden zemin kat
+ 7 normal kath yapinin degerleme glinlindeki bitmislik seviyesi %73 olarak hesaplanmistir. 2024 Yili Birim
Maliyetleri glincel piyasa kosullari dikkate alinarak 4/C (18.700 TL/m2 x 1,40) 26.180-TL/m2 ve 3/B
(14.400 TL/m2 x 1,40) 20.160 -TL/m2 bedel alinmistir. Yapinin satilabilir alani olan 1.161,34 m2 4/C yapi
sinifi izerinden, satilamayan insaat alani olan 447,49 m2 3/B yapi sinifi izerinden degerlendirilmistir.
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PARSEL DEGERI YUZOLCOMU (m?) BIRIM RAYIC (TL/m?) DEGERI (TL)
2802 ADA 9 PARSEL 213,00 m? 285000,00 60.705.000,00 %
. TARIH BILGILERI YAPI E:)’?f:; 'i(:::/:r MEVCUT | BIRIM MALIYET|  iNsA Dzﬁmﬁmﬁ?"ﬁ;i INSA SEVYELI YASAL VE

RUHSAT TARIHI | Tskan TARIRT | SINIFI AN, INSAAT ALANI (T/m3) | sevivesi AMACL DECERI MEVCUT DURUM DEGER
YAPI DEGERI 0352;2202223 a/c 1161 1161 26180 73% 30.394.980,00 & 22.188.335,40%
Satilamayan 3/B 447,49 447,49 20160 73% 9.021.398,40& 6.585.620,83 &

insaat mal.
Fhrid ve miteferrik isler, geve diizenlenes;

TOPLAM 1608t P ——— 5.403.621,60 3.944.643,77%

0 cmmomaw  [uss0000000s] sac0om0cos |
4.10- Proje Gelistirme (Kat Karsilig1) Yontemine Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

Degerleme konusu gayrimenkulliin, yakin gevresinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda asagidaki
verilere ulasiimistir.

PROJE DEGERLENDIRMESI;

Bolgenin gelisim potansiyeli, parsellerin imar durumu, gelismekte ve tercih edilen bélge 6zelligi hususlar
da dikkate alindiginda ofis / is yeri gibi farkh fonksiyonlara sahip yeni yapinin/yapilarin insa edilmesinin en
uygun strateji oldugu disinilmektedir.

Tasinmaz Konak ilge merkezinde, egitim, saglk, dini tesislere yakin gelismis bir bolgede olmasi sebebiyle
talep gorebilecek konumdadir.

PROJE HESAPLAMASI;

Konu tasinmazin imar kosullari belirtilen yapilasma kosullari yansitilarak yapilan proje gelistirme
yontemine gore tasinmazin degeri;

**Tasinmazin bulundugu bolgede yeni insa edilmis ve edilmesi muhtemel yapilarda zemin katta is yeri
birim m2 degeri 255.000- 315.000 TL/m2 bedel araliginda ve yeni binalarda ofis (mesken) m2 birim
degerlerinin ise kat serefiyesi ve kullanim alanina bagh olarak 120.000-150.000 TL/m2 araliginda oldugu
belirlenmistir.

**Bu yontemle bagimsiz bolimlerin degeri ingai 6zelliklere gore degisiklik gosterebilir.

** Degerleme konusu tasinmaz lzerine planlanan yapilar icin 2024 yili Agustos ayr Miteahhit kar payi
dahil yapi yaklasik birim maliyet cetveli esas alinarak insa edilecek yapinin (satilabilir alan ) 4/C yapi sinifi
olarak belirlenmis olup mevcut piyasa kosullari ve parsel (zerine yapilmasi disinilen yapinin insa
sureside dikkate alinarak birim degerleri tebligde 4/C yapi sinifi m2 birim maliyeti 18.700-TL/m2 olarak
belirlenmis olan m2 birim maliyeti giintin piyasa kosullar dikkate alinarak 4/C (18.700 TL/m2 x 1,40)
26.180-TL/m2 ve 3/B (14.400 TL/m2 x 1,40) 20.160 -TL/m2 bedel alinmistir.

** Hmax 8 kat imar durumu ve parsel Uzerinde yaklasik 1608 m2 brit insaat alani ve 1.161 m2 satilabilir
alan insa edilebilecegi hesaplanmistir. Tim bu bilgiler dogrultusunda proje gelistirme yontemi
uygulanmistir.
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ARSA PROJE GELISTIRME TABLOSU

Parsel No: 2802 Ada, 9 Parsel Toplam insaat Alani__|m2 Birim Fiyat (TL.) |[Toplam (TL.)
Satilabilir insaat

Arsa Alani (m2) 213,00 Maliyeti (4/C) 1.161,34 26.180,00 30.403.881,20
Satilamayan Insaat 447,49 20.160,00 9.021.398,40
Maliyeti (3/B) i : " : B '

Taks

Emsal/Kaks (Hmax; 24,50) 1.608,83

insaat Alani (Emsale Dahil)

1.161,34

Proje Maliyeti

1.971.263,98

(Emsale Dahil Olmayan)

447,49

Toplam insaat Maliyeti (TL.) tebligde 4/C yapi sinifi m2 birim

maliyeti 18.700-TL/m2, 3/B yapi sinifi m2 birim maliyeti 14.400-]
TL/m2 olarak belirlenmis olan m2 birim maliyeti giiniin
piyasa kosullari dikkate alinarak 4/C (18.700 TL/m2 x 1,40)
26.180-TL/m2 ve 3/B (14.400 TL/m2 x 1,40) 20.160 -TL/m2
bedel alinmistir.

Katta ortak alani 41.396.543,58

Artilabilir ingaat Alan1 201*0,0075*7 kat)

Toplam ingaat Alani 1.608,83

Kat Adi Kat Detayi insaat Alani (m2) ilir Alan Indir is Alan [m2 Birim Fiyat (TL.) Toplam (TL.)

Zemin Kat Diikkan 197 131 131 300.000,00 39.300.000,00

1. Normal Kat Konut (Ofis) 197 140 140 140.000,00 19.600.000,00

2. Normal Kat Konut (Ofis) 197 140 140 140.000,00 19.600.000,00

3. Normal Kat Konut (Ofis) 197 150 150 140.000,00 21.000.000,00

4. Normal Kat Konut (Ofis) 197 150 150 140.000,00 21.000.000,00

5. Normal Kat Konut (Ofis) 197 150 150 120.000,00 18.000.000,00

6. Normal Kat Konut (Ofis) 197 150 150 120.000,00 18.000.000,00

7. Normal Kat Konut (Ofis) 197 150 150 120.000,00 18.000.000,00

Cati Kat Ortak Alan 32 [o] [o] 0.00 0.00

Toplam insaat Alan: 1.608,00 1.161,00 ;'i—:gi'f;::::"r:i;) 174.500.000,00
Toplam Hasilat (indirgenmemis ) (TL.) 174.500.000,00 122.150.000,00
Girigimci Kar Orani 0,25 Toplam insaat Maliyeti (TL.) 41.396.543,58
Enflasyon Orani 0.30 ToplamGKi;i?:né:r}i;ai:\tgkgr Orani 20.188.364,11
Proje Siiresi (YIL) 1.00 Arsa Degeri (TL.) 60.565.092,32

Arsa Birim Degeri (TL.) 284.343,16

Proje Gelistirme Yontemine Gore Taginmazin Arsa Birim Degeri = ~285.000 TL/m2 olarak hesaplanmis
olup Arsa Degeri : ~60.565.000,00-TL. olarak belirlenmistir.

4.11- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari Yontemine Gére Tasinmazin Mevcut Degeri
Degerleme konusu gayrimenkulliin, yakin ¢evresinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda asagidaki

verilere ulasiimistir

EMSAL:1- (Kiralik Diikkan) Startkey Presstige 0 (0505) 609 07 03

Tasinmaz ile ayni bolgede, Cumhuriyet Bulvari izerinde yeni binada, 73 m2 kullanim alanh oldugu beyan
edilen dikkan 140.000.-TL /ay+ Stopaj bedelle pazarlikli kiraliktir. Emsal tasinmazin aylik 125.000-TL+stopaj
bedelle kiralanabilecegi diistinilmektedir.

Kira Carpani =) 1,712-TL/m2 -ay x090 pazarlik payli x 0,85 (konum serefiyesi) = 1,309-TL/m2 -ay+ stopaj dir.
EMSAL:2- (Kiralik Diikkan ) invest Gayrimenkul 0 (541) 430 35 35

Tasinmaz ile ayni bolgede, Cumhuriyet Bulvari tizerinde, 30 yillik binanin zemin+1. katinda konumlu, 110 m2
zemin kat ve 70 m2 1.kat alanina sahip diikkan vasifli taginmaz 149.000.-TL /ay+Stopaj bedelle pazarhkl
olarak kiraliktir. Tasinmazin 1.kat alani 1/2 oraninda zemin kata indirgenmis olup indirgenmis alani 145 m2
hesaplanmistir. Emsal tasinmazin aylik 135.000-TL +stopaj bedelle kiralanabilecegi dlistiniilmektedir.

Kira Carpani = 931,034TL/m2 -ay x 0,90 ( paz.pay) x 1,10( konum serefiyesi)= 921,72TL/m2-ay+ stopaj dir.
EMSAL:3- (Kiralik Ofis-Mesken ) Edam Emlak 0 (541) 657 84 61

Tasinmaz ile ayni bolgede, 20 yillik binanin 5.Katinda konumlu, 3+1 140 m2 kullanim alanli oldugu beyan
edilen ancak 120 m2 oldugu tahmin edilen mesken (ofis) 45.000.-TL /ay+ Stopaj bedelle pazarhkh kiralktir.
Emsal tasinmazin aylik 42.000-TL +stopaj bedelle kiralanabilecegi diistintlmektedir.

Kira Carpani = 350-TL/m2 -ay + stopaj dir.
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EMSAL:4- (Kiralik Ofis-Mesken ) Turas 0 (532) 739 26 67

Tasinmaz ile ayni bolgede, 30 yillik binanin 8. Katinda konumlu, 2+1, 110 m2 kullanim alanh oldugu beyan
edilen mesken (ofis) 45.000.-TL /ay+ Stopaj bedelle pazarlikh kiraliktir. Emsal tasinmazin aylik 40.000-TL
+stopaj bedelle kiralanabilecegi distinilmektedir.

Kira Carpani = 363-TL/m2 -ay +stopaj dir.

-Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumlu oldugu bolgede bulunan ve benzer kosullara sahip normal
katta ofis(mesken) vasifli tasinmazlarin kira garpani 350-400 TL/m2-ay+stopaj araliginda ve zemin katta
dikkan (magaza) vasifh tasinmazlarin kira carpani 920,00 -1.325,00- TL/m2-ay+stopaj bedel araliginda
degistigi tespit edilmistir.

NOT: Tasinmazin mevcut imar durumu esas alinarak yukarida tabloda hesaplamasi yapilan Proje
Gelistirme Yontemine gore goz 6ninde bulundurularak tasinmazin {izerine insa edilecek yapinin toplam
brit kira getirisi ve net kira getirisine gére tasinmazin toplam degeri.

Planlanan Proje Zemin+7 Normal +Cati Kat
f - Piyasa m2 Birim Tamamlanmasi O . L
7 |
Kat Adi Kat Detayi izttt Lol Degeri (TL./m2- Durumundaki AT I seyly? !
(m2) Alan (m2) L. Durum Degeri
ay) Tasinmaz Degeri
Zemin Kat Diikkan 197,00 m? 131,00 m? 1.000,00 TL 131.000,00 TL 9.563.000,00 TL
1. Normal Kat Konut (Ofis) 197,00 m? 140,00 m? 500,00 TL 70.000,00 TL 5.110.000,00 TL
2. Normal Kat Konut (Ofis) 197,00 m? 140,00 m? 500,00 TL 70.000,00 TL 5.110.000,00 TL
3. Normal Kat Konut (Ofis) 197,00 m? 150,00 m? 500,00 TL 75.000,00 TL 5.475.000,00 TL
4. Normal Kat Konut (Ofis) 197,00 m? 150,00 m? 450,00 TL 67.500,00 TL 4.927.500,00 TL
5. Normal Kat Konut (Ofis) 197,00 m? 150,00 m? 450,00 TL 67.500,00 TL 4.927.500,00 TL
6. Normal Kat Konut (Ofis) 197,00 m? 150,00 m? 400,00 TL 60.000,00 TL 4.380.000,00 TL
7. Normal Kat Konut (Ofis) 197,00 m? 150,00 m? 400,00 TL 60.000,00 TL 4.380.000,00 TL
Cati Kat Ortak alan 32,00 m? 0,00 m? 0,00 TL 0,00 TL 0,00 TL
Toplam ingaat Alani 1.608,00 m2| 1.161,00 m? T°"'§'i'r‘a“g:t':f;§3“‘t 601.000,00 TL 438.730,00 TL
YILLIK KiRA GELIRI 7.210.000,00 TL
22 YILLIK AMORTIS SURESINE GORE DEGERI 158.600.000,00 TL | 115.800.000,00 TL
Kat irtifak Serefiye ve Maliyet indirgemesi (%10) 142.700.000,00 TL 104.200.000,00 TL

Farkh yéntemler kullanilmak suretiyle elde edilen sonuglar, agsagidaki tabloda sunulmustur.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMI 2802 ADA 9 PARSEL 2802 ADA 9 PARSEL
TASINMAZIN TASINMAZIN %73 INSA SEVIYELI
TAMAMLANMIS DURUM DEGERI (TL)
DEGERI (TL)

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMIi | 145.400.000,00 TL 106.100.000,00 TL
MALIYET YAKLASIMI YONTEMI 105.500.000,00 TL 93.400.000,00 TL
GELIR YAKLASIMI YONTEMI 142.700.000,00 TL 104.200.000,00 TL

TASINMAZIN NiHAI DEGERI: Farkli yontemlerle bulunan degerlerden Piyasa Karsilastirma Yontemi ve Gelir
Yaklasimi Yonteminde elde edilen degerlerin yakin olmasi nedeni ile Piyasa Karsilastirma Yontemi
sonucunda hesaplanan degerin kabul edilmesinin uygun olacagi, kanaatine variimistir.

4.12- Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

ilgili Belediye ve Tapu Midirlugi yetkilileri ile yapilan gériismelerde degerlemeye konu gayrimenkul ile
ilgili olarak devir ve temlikini kisitlayici etkenler bulunmamaktadir.

— Son 3 yil iginde imar planlarinda herhangi bir degisikligin olmadig bilgisi edinilmistir.
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4.13-En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.

1-Fiziksel olarak mimkin olmahdir.

2-Yasal olarak izin verilebilir olmalidir.

3-Finansal olarak verimli olmalidir.

4-Azami dlizeyde verimli olmalidir.

Bolgesel analizde degerleme konusu tasinmazin mevcut imar kosullarina gére yukarida planlan projeye
gore insa edilecek yapinin Ticari+ konut (ofis) olarak kullanilmasi en etkin ve verimli kullanima uygun
olacagi kanaatindeyiz.

4.14-Misterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Bu degerleme raporunda bolinmis veya misterek kisim degerlemesine yer verilmemistir.

4.15-Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

4.16- Yapilan Calismalarda Baz Alinan Veriler ve Analiz Sonuglarinin Karsilastiriimasi
Degerleme calismalarinda, yukarida UDS Standart 104’de tanimlanan Pazar Degeri ele alinmistir.
Degerleme calismalari, Pazar Degerinin tespiti amaciyla gerceklestirilmis olup, Raporda Piyasa Degeri
Yaklasimi Varsayimi, Gelir Yaklasimi Yontemi, Maliyet Olusumlar Yaklasimi Varsayimi ve Proje
Gelistirme Yontemlerinden Rapor’ a konu olan gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinmak suretiyle
kullanilabilir olanlar tercih edilerek degerleme g¢alismalari gergeklestirilmis tasinmazlar ayri ayri analiz
edilerek Piyasa Degeri Yaklasimi (Varsayimi), Maliyet Yontemi, Proje Gelistirme Yontemleri ve Bilgi
Amagli Gelir Analizi Yontemi kullanilmis ve degerlemede Piyasa Yaklasimi Yontemi esas alinmistir.

4.17- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu bolgeye gidilerek yapilan calismalar sonucu elde
edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan degerleme metotlari ve takdir usuli
dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca, sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak
yapilmstir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisilerin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analizlerinin ve
fikirleri sonucudur.

DEGERLENDIRME VE SONUC

Tasinmazin Ana Ozellikleri;

HiSSE DURUMU X 1am [ ] HiSSELI

TAKYiDAT DURUMU [ ]iroTeEk [ ] HACiZ [ ] SERH [ ] DIGER
Konu tasinmazlarin glincel tapu kaydi tizerinde yapilan incelemede devir ve temliki kisitlayici herhangi
bir takyidat bulunmadigi TAKBIS kaydinin incelenmesinden tespit edilmistir.

Degerlemede Kullanilan Yontem

Piyasa Degeri (Varsayimlari) Yaklasim, Maliyet Yontemi, Nakit Akim Yontemi ve Proje Gelistirme
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Yontemi kullanilmustir.

Degerleme Uzmaninin Kanaati

DX] SATILABILIR [ ] ALicISI AZ/OZEL [ ]sATisI ZOR [ ]saTiLaAmMAZ

4.18- TASINMAZIN NiHAi DEGERI

Rapor konusu tasinmazin degerlerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumlari,
cevre Ozellikleri, altyapi ve ulasim olanaklari, yapinin ya da arsanin kullanim amaci, ¢cevrede yapilan piyasa
arastirmalari, giinimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmis ve Milkiyetinin tamami Ziraat
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi ‘ne ait olan; Tapu kayitlarina gore izmir ili, Konak ilgesi,
Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada 9 Parsel No.lu ve Ana Tasinmaz Niteligi “Arsa” olarak kayitli tasinmazin rapor
tarihindeki adil piyasa kosullarinda;

KDV (Katma Deger Vergisi) Haric Tasinmazin Tamamlanmasi Durumundaki Bilgi Amagh Degeri:
145.400.000,00 TL (YUZKIRKBESMILYONDORTYUZBIN TURKLIRASI), Tasinmazin %73 iNSA SEVIYELI
DURUMUNDAKiI YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERi 106.100.000,00 TL (YUZATIMILYONYUZBIN
TURKLIRASI) olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

(*) 24.12.2024 tarihi itibariyle Merkez Bankasi Efektif Satis Kuru lizerinden
TL usb EURO

106.100.000 TL 3.005.870,08 2.891.788,24

1,-USD =35.2976 TL, 1,-EUR = 36.6901 TL'dir. Doviz bazindaki degerler, yalnizca bilgi icin verilmistir.

Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir. isbu rapor,
ZIRAAT GYO nin talebi izerine bir adet orijinal olarak diizenlenmis olup, kopyalarin kullanimlari halinde
ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur.
25.12.2024
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