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TALEP EDEN KURUM

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

TALEP TARIHI

05.11.2020

DAYANAK SOZLESMESI

05.11.2020

DEGERLEME TARIiHi

17.12.2020

RAPOR TARIHi VE TAKIP
NO

22.12.2020 — 2020/2GY0O/8
07.04.2021 — 2020/2GYO/8-REV1

RAPORUN KONUSU

Izmir ili, Bayrakl ilcesi, Salhane Mahallesi, 1140 ada 4 parselde yer alan “Pamuk
Flator Ve Pamuk Dokuma Dai. Pamuk Apre Ve Depo. Kiros Revir
Atdlye.Marangozhane Depo ikinci Elektrik Santrali Ve Ikinci Kazan Dai. Havi
Kar. Pamuklu Kula Mens.Fab” niteligindeki gayrimenkul ile 1140 ada 8 parselde
yer alan “Miid. Yazihane Kumas Depo.Yiin Dokuma Dai. Bir Kazan Dai.Komar
Iplik Dai. Yiin Flalér Ve Tabak Dai. Depo Bir Elektrik Santrali Ve Yemekhane
Havi Kargir Kula Mens. Fab.” Niteligindeki gayrimenkuliin piyasa satis degerinin
tespiti amacuyla;

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin Madde-34/1 g
fikrasinda yer alan “Portfoyde 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,

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

GAYRIMENKULUN
MALIKI

ZIRAAT GAYIRMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)

TAPU BILGILERI

Degerleme konusu gayrimenkuliin detayli tapu bilgileri “4.1

Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” boliimiinde agiklanmaktadr.

raporun

iIMAR DURUMU

Bayrakli Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan bilgilere gére
degerleme konusu tasmmazlar 1/1000 6lgekli 18.02.2011 tasdik tarihli Yeni Kent
Merkezi Uygulama Imar plami kapsaminda, Kismen Merkezi Is Alani(MiA),
Kismen Yesil Alan, Kismen Yol alaninda, Taks: 0,40, Kaks:3,5 yapilagsma
kosullarina haiz olup 3194 sayili imar kanunun 18. Maddesine tabidir.

KISITLAYICI DURUMLAR

Miisteri tarafindan getirilen kisitlayict bir durum bulunmamaktadir.

GAYRIMENKUL iCIN
TAKDIR EDILEN
17.12.2020 TARIHLI (KDV
HARIC) DEGERI

565.335.000.-TL
72.343.216,16- USD

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

YILMAZ ELMA
(SPK Lisans No: 405835)

KONTROL
DEGERLEME
(LISANS NO)

EDEN
UZMANI

AHMET CAVIT EFE TULAZOGLU
(SPK Lisans N0:403849)

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME  UZMANI
(LISANS NO)

SERDAR KADIR ASLAN
(Spk Lisans No: 402750)
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1 DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

1.1 DEGERLEME KURULUSUNU TANITICI BiLGIiLER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sermaye : 2.000.000-TL

Ticaret sicil : 372903

Telefon 103124429 444

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

Adres : Sancak Mahallesi 507.Sokak Tekno Plaza No:14/16 Kat:4
N0:13-14-15-16 Cankaya / ANKARA

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014
BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

Faaliyet Konusu :Yiriirlikkteki mevzuat ¢ercevesinde her tiirlii resmi ve 0Ozel,
gercek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespit ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlart diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarin1 sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektedir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER VE ADRESI

Sirket Unvan1 : Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

Sirket Adresi : Sahray1 Cedit Mahallesi Atatiirk Caddesi No:48 Kat:8-9 Kadikoy/izmir
Sirket Amac1 : Ulkemiz gayrimenkul sektériiniin gelisimine ivme kazandiracak ve Tiirkiye
icin katma deger olusturacak projeler ile sektdriinde oncii sirketler arasinda yer almak, yiiksek
yatirim degeri sunan 6zgiin projeler gelistirerek istikrarli bilango biiylimesi gerceklestirmek,
kurumsal degerleri ve yonetim anlayisiyla sektoriinde o©rnek bir kurum olmak ve
hissedarlarina en yliksek getiriyi kazandiracak deger artiran projeleri hayata gecirmektir.
Sermayesi: :3.520.215.000.-TL

Halka Ac¢iklik -

Telefon : +90 216 369 77 72-73

e-posta : info@ziraatgyo.com.tr

1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Is bu rapor, miisteri talebine istinaden izmir ili, Bayrakli ilgesi, Salhane Mahallesi, 1140
ada 4 parselde yer alan “PAMUK FLATOR VE PAMUK DOKUMA DAi. PAMUK APRE
VE DEPO. KIROS REVIR ATOLYE.MARANGOZHANE DEPO IKINCI ELEKTRIiK
SANTRALI VE IKINCI KAZAN DAI. HAVI KAR. PAMUKLU KULA MENS.FAB”
niteligindeki gayrimenkul ile 1140 ada 8 parselde yer alan “MUD. YAZIHANE KUMAS
DEPO.YUN DOKUMA DAI. BIR KAZAN DAI.KOMAR IPLIK DAI. YUN FLALOR VE
TABAK DAI. DEPO BIiR ELEKTRIK SANTRALI VE YEMEKHANE HAVI KARGIR
KULA MENS. FAB.” Niteligindeki gayrimenkuliin piyasa satig degerinin TL cinsinden deger
tespitine iligkin hazirlanmistir.
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1.4 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsami, SPK mevzuat1 kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesinde miisterinin
degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak
misteriye 1slak imzali sekilde teslim edilmesidir.

15 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIiN SIRKETiMiZ TARAFINDAN
DAHA ONCEKIi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN
BILGILER

Degerleme konusu miilke daha 6nce sirketimiz tarafindan rapor hazirlanmamastir.

2 RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi 1 22.12.2020 — 2020/ZGYO/8

: 07.04.2021 — 2020/ZGYO/8-REV1

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlari : Yilmaz Elma (Spk Lisans No: 405835)
. A. C. Efe TULAZOGLU (Spk Lisans No: 403849)

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

Degerleme Tarihi . Degerleme raporu hazirlanmak iizere sirketimiz
tarafindan mahal ve resmi kurum incelemeleri 17.12.2020 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak So6zlesmesinin
Tarihi ve Numarasi 1 05.11.2020

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama: Degerleme raporu; Ziraat Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S. igin
hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarith ve 30874 say:1 ile Resmi Gazetede
yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig (II1-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

3  DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGERLEME TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, miisteri talebi dogrultusunda; yukarida niteligi yazili gayrimenkullerin mevcut
durumuyla Tiirk Liras1 cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmigtir. Tarafimiza
miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri; Bir varlik veya yiikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satil1 ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyle el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.
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Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi
pesinen kabul edilmistir.
Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.
Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkuliin alin-satim iglemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar lizerinden gergeklestirilmektedir.
Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olast degeri takdir
edilmektedir.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zgldiir.

UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husulari teyit ederiz.

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

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

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya Onceden hesaplanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine baglh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamastir.
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4 GAYRIMENKULLERIN TAPU VE ADRES BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULERIN TAPU BILGILERI
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4.2 GAYRIMENKULUN ADRES BiLGILERI
Izmir ili, Bayrakl ilgesi, Adalet Mah., Manas Bulvar1 ve Ozan Abay Caddesi (1140

Ada 4 ve 8 Parsel/Bos Arsa)

5 IMAR VE PROJE BILGILERIi

5.1 IMAR BILGILERI

PLAN OLCEGI

1/1.000

BAGLI BULUNDUGU
BELEDIYE

IMAR PLANI ONAY
TARIHI

Bayrakli Belediyesi 18.02.2011

TAKS

0,4 YUKSEKLIK (H) -

KAKS

3,5 EMSAL

CEKME MESAFELERI
(On/Arka/Yan)

- - INSAAT NiZAMI AYRIK

LEJANT

IMAR DURUM 16.11.2020 Tarih ve
BELGESI TARIH VE | E-20191754-310.05.01-
NO 11634/14679 Sayi

Merkezi Is Alani

PARSELIN TERKLERI

Degerleme konusu taginmazlar 3194 Sayili Imar kanunun 18. Madde
Imar Uygulamasina tabi olup DOP kesintisi yapilacaktir.

KISITLAMALAR,

Bayrakl1 Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigiinden edinilen bilgiye
gore degerleme konusu tasinmazlar Bayrakli Belediyesi Meclisinin
05.11.2010 Tarih ve 10/193 Sayili Karar1 ile uygun goriilerek, Bayrakli
Belediye Bagkanliginin 06.12.2010 Tarih ve 843 Sayili Yazisi ile izmir
Biiyiiksehir Belediyesi Baskanligina iletilen ve Izmir Biiyiiksehir
Belediye Meclisinin 18.02.2011 Tarih ve 05.199 Sayili Karari ile
onanan 1/1000 Olgekli Salhane-Turan Yeni Kent Merkezi Uygulama
Imar Plan1 kapsaminda yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar 1/1000 Olgekli Salhane-Turan Yeni
Kent Merkezi Uygulama Imar Planinda Kismen Merkezi s
Alani(MIA), Kismen Yesil Alan, Kismen Yol alaninda, Taks: 0,40,
Kaks:3,5 yapilasma kosullarma sahip 3194 sayili imar kanunun 18.
Maddesine tabi oldugu bilgisi alinmigtir.

Isabet Ettigi Lejanda Iliskin Plan Notu:

Mia (merkezi is alan1) ya da metropoliten aktivite merkezi bu alanlarda
her tiir ticaret, carsi, biiro, is hani, ticari depolama, banka, sigorta, ¢cok
kathh magaza ve eglence yerleri, turizm tesis alanlari, konut, ¢ok kath
tasit parki, 6zel hastane ve 6zel egitim ( okul ) tesisi yer alabilir. Bu
kullanimlardan bir ya da birkag1 (6zel egitim tesisleri hari¢) ayn1 parsel
icinde bulunabilir. Konut kullanim1 yap1 insaat alaninin (kaks/emsal
alaninm) 1/3’inden fazla olamaz. Ozel hastane kullaniminin ayr1 bina
(blok) olarak tanimlanmasi zorunludur. Bu bina iginde baska bir
kullanim yer alamaz.

Imar Uygulamasina Iliskin Plan Notu:
Mia (merkezi is alan1) ve Turizm + Ticaret alanlarinda en kiigiik imar
parseli biyiikliigii 5000 m? olacaktir. Ancak, onceki plan kararlarinin

9
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uygulanmis olmasi ve /veya fiziki engeller nedeniyle 5000 m?
biiytikliigiinde parsel olusturulmamasi durumunda, uygulama sonucu
olusacak yeni imar parseli biiyiikliigii 3000 m?den az olamaz. Imar
adasmin ifraz1 sirasinda olusan imar parsellerinin 5000 m? olarak
boéliinmesinden sonra artik parganin 4000-5000 m?’lik dilim arasinda
kalmasi durumunda, kalan par¢anin imar parseli olarak olusumuna izin
verilir. Genel kural olarak yapilarin komsu parsele ve imar hattina
yaklasma mesafesi plan iizerinde belirlenmemis ise, 10 metreden az
olmayacaktir. Bir parselde birden fazla yiiksek yap1 veya yaygin bir
binada birden fazla yiikselen kiitleler yapilmasi halinde; yiliksek yapi
kiitleleri arasindaki en az mesafe 15 metre olup, yiiksek kiitle esas
alarak, yiikselen her 5 metre i¢in bu mesafeye 0.50 metre ilave
edilecektir. Yiiksek yapi kiitleleri riizgar akimlart ve turbulans etkisi
dikkate alinarak konumlandirilacak ve yiiksekligin 150 metreyi agsmasi
halinde Sivil Havacilik Genel Miidiirliigii'nden izin alinacaktir.

Otopark Alanlarina Yonelik Plan Notu:

Planlama alaninin tamaminda otopark gereksinimini doguran
kullanimlarin bu gereksinimi agik ve/veya kapali olarak istisnasiz
kendi parselinde karsilanacaktir. Ancak acik otoparklar parsel alaninin
%20’sinden fazla olamaz. Otopark gereksinimi yiiriirliikteki Izmir
Biiyiiksehir Belediyesi otopark yonetmeligi uygulama esaslarina gore
hesaplanacak ve gergeklestirilecektir. + 0.00 kotunun altinda yapilacak
otoparklarda, yola 5 metreden fazla yaklasilamaz. Ihtiyactan fazla
yapimi istenen otoparklar + 0.00 kotunun altinda yapilacak ve yapi
ingaat alanina (kaks/emsal alanina) dahil edilmeyecektir.

Bayrakli Belediyesi Harita Birimi ile yapilan goriismede taginmazlarin
3194 sayili imar kanununun 18. Maddesi geregince imar uygulamasina
tabi oldugu ve 12.05.2020 tarih ve 600 sayili Bayrakli Belediyesi
Enciimen Karar1 ile 1721 nolu imar uygulamasinin Izmir Biiyiiksehir
Belediyesinin  onayma  gonderildigi  belirtilmis ancak heniiz
onaylanmamis olmas1 sebebiyle dagitim cetveli ile uygulama detaylari
tarafimiza sunulmamistir.

10.07.2019 Tarih ve 30827 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak
yiriirlige giren 04.07.2019 Tarih ve 7181 sayili kanun degisikligi ile
3194 sayili kanunun 18. Maddesi degisikligi ile parselasyon planlarinin
hazirlanmas1 konusunda “diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi
tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden dnceki ylizolglimlerinin yiizde
kirk besini gecemez.” Hiikmii getirilmistir. Taginmazlarin degerleme
isleminde imar kanununda belirtilen maksimum smir olan %45 DOP
kesintisi olarak dikkate alinmistir.

20.02.2020 Tarih ve 31045 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak
yiriirliige giren 14.02.2020 Tarih ve 7221 sayili kanun degisikligi ile
3194 sayili kanunun 8. Maddesi degisikliginde;

“Imar planlarinda bina yiikseklikleri yengok: serbest olarak
belirlenemez”
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“Sanayi alanlari, ibadethane alanlar1 ve tarimsal amagh silo yapilar
hari¢ olmak {izere mer’i imar planlarinda yengok: serbest olarak
belirlenmis yiikseklikler; emsal degerde degisiklik yapilmaksizin
cevredeki mevcut tesekkiiller ve siluet dikkate alinarak, imar plani
degisiklikleri ve revizyonlari yapilmak suretiyle ilgili idare meclis
karart ile belirlenir.” belirtmeleri yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz Hmax: Serbest plan notlara tabi imar
adasina isabet etmektedir. Mevcut durumda ise herhangi bir plan notu
degisikligi yapilmamis olup kat sinirlamasi getirilmemistir. Bayrakli
Belediyesi Plan Servisinden konuyla ilgili edinilen bilgiye goére plan
notuyla ilgili ¢alismalarin devam ettigi, bolgede yapilagsmis veya ruhsat
almig  yapilarin  yiiksekliklerinin  tespit edildigi  belirtilmistir.
Tasinmazlarin kat sinirlamasinda ¢evre tesekkiiliiniin dikkate alinacagi
ve ~50 kat olabilecegi belirtilmistir. Bu sebeple yapilasma kosullarinda
yiiksek yapilar yonetmeligi dikkate alinacaktir.

5.2 RUHSAT VE PROJE BiLGILERI

ONAYLI PROJE TARIH VE NO Tasinmazlar bos arsa olup, mimari projesi mevcut
degildir.

RUHSAT TARIH VE NO Tasinmazlar bos arsa olup, ruhsat belgesi mevcut
degildir.

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI TARIH | Tasinmazlar bos arsa olup, yap: kullanma izin
VE NO belgesi mevcut degildir.

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE -
UYGUN MU?
BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI KAT | Tasmmazlar bos arsa olup, kat irtifaki projesi
IRTIFAKINA ESAS ONAYLI mevcut degildir.

PROPJESINE UYGUN MU?
CAP VEYA IMAR PLANI ILE Konu taginmazlarin yer aldig parselin dogrulugu
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN Bayrakli Belediyesi’nde yer alan Imar Paftas:
SAGLANIP SAGLANMADIGI goriintiisii {izerinden tespit edilmistir.

YIKIM KARARI BILGiSi Yikim karart bulunmamaktadir.

YAPI DENETIMI FIRMASI VE YAPILAN | Tasinmazlar bos arsa olup, herhangi bir Yap1
DENETIMLER HAKKINDA BiLGI Denetim firmasi ile anlagma yapilmamuistir.
GAYRIMENKULUN ENERJI Enerji Kimlik belgesi bulunmamaktadir.
VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA
BILGI

EGER BELIRILI BIR PROJEYE Degerlemeye konu parseller iizerinde herhangi bir
ISTINADEN DEGERLEME yap1 bulunmamakta olup, parsellerin arsa degerleri
YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKIN talep edilmis ve giincel imar durumlarina uygun
DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ | herhangi bir ruhsat bagvurusu yapilmamis bir
KONUSU DEGERIN TAMAMEN mimari proje hazirlatilmamigtir. Arsa deger tespiti,
MEVCUT PROJEYE iLISKIN imar durumu yapilagma haklarn goéze alinarak
OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN | olusturulan varsayimsal bilgiler 1s1ginda proje
UYGULANMASI DURUMUNDA gelistirme tablosu iizerinden hesaplanmistir. Parsel
BULUNACAK DEGERIN FARKLI icin alinacak ruhsat ve eklerine gore s6z konusu
OLABILECEGINE DAIR BILGI taginmazlarin arsa degerlerinde farlilik olabilir.
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5.3 GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLIi YAPI TESPITi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA

Bayrakli Belediyesi Yap1 Kontrol Miidiirliigii ile yapilan sézli goriismede degerleme
konusu tasinmaz igin diizenlenmis herhangi bir olumsuz evrak-tutanak-karar bulunmadigi
bilgisi alinmustir.

GAYRIMENKUL ILE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN
KUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE ILiSKiN
BIiLGI

6.1 MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSIKLiK VAR MI?
X Evet:

Degerlemeye konu tasinmazlardan 1140 Ada 4 Parselin miilkiyet durumuna iliskin yapilan
Tapu Kiitiigli Arastirmasinda taginmazin Kula Mensucat Fabrikast Anonim Sirketi adina
kayitl iken 23.02.2011 Tarih ve 1809 Yevmiye numarasi ile yapilan Cebri Satis islemi ile T.C
Ziraat Bankas1 A.S adina, ardindan 10.07.2020 Tarih ve 10046 Yevmiye numarasi ile Ticaret
Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi islemi ile tamami Ziraat Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S miilkiyetine gegtigi tespit edilmigtir.

Degerlemeye konu taginmazlardan 1140 Ada 8 Parselin miilkiyet durumuna iliskin yapilan
Tapu Kiitigli Arastirmasinda tasinmazin Kula Mensucat Fabrikasi Anonim Sirketi adina
kayith iken 29.04.2019 Tarih ve 6243 Yevmiye numarasi ile yapilan Cebri Satis islemi ile T.C
Ziraat Bankas1 A.S adina, ardindan 10.07.2020 Tarih ve 10046 Yevmiye numarasi ile Ticaret
Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi islemi ile tamami Ziraat Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S miilkiyetine gectigi tespit edilmistir.

[ 1 Hayir:

6.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIiKLiK VAR MI?
X Evet:

[zmir Kadastro Miidiirliigii Bayrakli Biriminde yapilan arastirma ve incelemede degerleme
konusu taginmazlardan 1140 Ada 4 Parsel ile ilgili olarak 20.03.2018 Tarihli Beyan Terkini
Konulu Tescil Bildiriminde “Tapu Kiitiiglinliin beyanlar hanesinde “17 parsele 305,00 m?
tecaviizliidiir” serhine konu olan duvarlar ve binalar yikildigindan terki gerekir” belirtmesine
istinaden tapu kiitiigiinden 17.05.2018 Tarih ve 8633 Yevmiye numarasi ile terkini
yapilmistir. Buna ilave olarak parsel igin diizenlenmis 08.01.2018 Tarihli Aplikasyon
Krokisinde parselin 45.882,50 m? dlciildiigii belirtilmistir. Kadastro Memurundan edinilen
bilgiye gore Aplikasyon krokisinin tescile esas olmadigi belirtildiginden degerleme isleminde
tapu sicilinde belirtilen 46.360 m? baz alinmistir.

1140 Ada 8 Parsel ile ilgili olarak 20.03.2018 Tarihli Beyan Terkini Konulu Tescil
Bildiriminde parsel iizerinde herhangi bir tesis bulunmadigi ve muhdesata konu tesislerin
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teknik evraklarda gosterilmedigi belirtilmistir. Ilgili Tescil bildirimine istinaden “17 Parsele
41.50(1.00+1.15)=55 m? Tecaviizlidiir’ beyan tapu kiitiigiinden 20.08.2020 Tarih ve 13.337
Yevmiye numarasi ile terkini yapilmistir.

[] Hayar:

6.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSIiKLiK VAR MI?
X Evet:

20.02.2020 tarih, 31042 sayili Resmi Gazetede yaymlanan Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmas1 Hakkinda Kanunun 6. maddesindeki ¢’ Imar planlarinda
bina yiikseklikleri yengok serbest olarak belirlenemez’” hiikmiine gore diizenlenen
13.maddesinde bahsedildigi iizere, 3194 Sayili Imar Kanununa gegici 20. madde eklenmis
olup, 3194 sayili imar kanunun 8. maddesinin birinci fikrasinin (b) bendinin onuncu
paragrafinda yer alan hiikiimler dogrultusunda ‘Bina yiikseklikleri yengok:serbest olarak
belirlenmis alanlarda plan degisikligi ve revizyon yapilincaya kadar yapt ruhsati
diizenlenemez. hiikkmii getirilerek 01.07.2020 tarihinde yiiriirliige girdigi 6grenilmistir.

[ ] Hayr: -

6.4 HUKUKi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSIiKLiK VAR MI?
X Evet:

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak Bayrakli Tapu Miidiirligiinde Aktif/Pasif
Detayli Tapu Kaydi ve Tapu Kiitligii Sayfalar1 incelenmistir. Degerleme konusu

tasinmazlardan 1140 Ada 4 Parsel ile ilgili olarak Kula Mensucat Fabrikasi Anonim Sirketi
Miilkiyetinde iken tapu kiitligli sayfasina islenen farkli kurum ve kuruluslara ait Kamulastirma
Serhi, Haciz Serhi, Icrai Haciz Serhi, Ihtiyadi Tedbir Serhi, ipotek Serhi, IIK 150/C Serhi gibi
tasarrufunu kisitlayan tapu kayitlarinin taginmazin miilkiyetinin 29.04.2019 Tarih ve 6243
Yevmiye numarasi ile T.C. Ziraat Bankas1 A.S.’ye gecmesi ile ayni tarih ve yevmiye ile
tamaminin terkin edildigi tespit edilmistir.

[ 1 Hayr:
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6.5 YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK ] Evet:
X Hayir: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek
bulunmamaktadir.

[] Evet:
X Hayir: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz

bulunmamaktadir.

DIGER [ Evet:
SERHLER X Haymr: Tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir serh
bulunmamaktadir.

BEYANLAR | [XI Evet: 13.09.2013 Tarih ve 10430 Yevmiye numarasi ile
Diizenlemesine Alinmistir.” Beyani bulunmaktadir.

[ 1 Hayr:

ACIKLAMA | Degerleme konusu 1140 Ada 4 Parsel numarali tasinmazin 12.11.2020 Tarih ve
13:51 itibari ile edinilen takyidat belgesinde yukarida belirtilen kayitlara ilave
olarak 150 adet Teferruat Bilgisi belirtilmis olup liste ektedir.

IPOTEK ] Evet:
I Hayir: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek
bulunmamaktadir.

(] Evet:
XI Haywr: Tasmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz

bulunmamaktadir.

DIGER [ Evet:
SERHLER X Hayir: Tasmmmazin tapu kayitlarinda herhangi bir serh
bulunmamaktadir.

BEYANLAR | X Evet: 13.09.2013 Tarih ve 10430 Yevmiye numarasi ile
Diizenlemesine Alinmistir.” Beyani1 bulunmaktadir.

[ ] Hayir:

ACIKLAMA | Degerleme konusu 1140 Ada 8 Parsel numarali taginmazin 12.11.2020 Tarih ve
13:51 itibari ile edinilen takyidat belgesinde yukarida belirtilen kayitlara ilave
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olarak;

03.11.1975 Tarih ve 7629 Yevmiye numarasi ile “Kula Mensucat Fabrikasina
Ait Teferruat 456 Kiitiikk Sahifesine Tescillidir. 03.11.1975 Y.7629, Tarih
20.11.1978 Y.8357, T 29.05.1991 Y.42152”

04.10.2001 Tarih ve 5614 Yevmiye numarasi ile “Teferruat Serhi Listeleri
Dosyasindadir. 04.10.2001 Tarih ve Yev:5614 7 Sahife 2090 Kalem”

Teferruat Bilgileri islenmistir.

7 GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NiTELIiGINiN, FiiLi KULLANIM SEKLININ
VE PORTFOYE DAHIL EDILME NIiTELIGININ BiRBiRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE ALINMASINDA
HERHANGI BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

7.1 GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARINDA DEVRINE ILISKIN BiR
SINIRLANDIRMA OLUP OLMAMASINA GORE DEGERLENDIRME

Degerleme konusu taginmazlar, Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfoylinde, Sermaye
Piyasas1 Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri III,
48.1.A numarali GYO tebliginin 22.c maddesi uyarinca;

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

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda portfoye alinmasini ve devrini engelleyici herhangi bir
kayit bulunmamaktadir.

7.2 GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIiGINiN, FiiLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDIiLME NITELiGIiNIN BiRBiRiYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA DEGERLENDIRME

Degerleme konusu taginmazlar, Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfoyiinde, Sermaye
Piyasast Mevzuati, 09.10.2020 tarihli ve 31269 sayili Resmi Gazetede yaymlanan Seri III,
48.1.A numarali GYO tebliginin 22.r maddesi uyarinca;

22.r) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakligin miilkiyetinde olan gayrimenkuller
iizerinde metruk halde veya ekonomik Omriinii tamamlamis veya herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde riskli yap1 olarak belirtilmis yapilarin
bulunmas1 veya tapuda mevcut goriinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z
konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi
ve varsa sOz konusu yapilarin yikilacagimin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki
niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hiikkmii
aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portfoyiine dahil edilebilir.
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7.3 SONUC GORUS

Degerleme tarihi itibariyle 1140 ada 4 parselde yer alan ‘“Pamuk Flator Ve Pamuk
Dokuma Dai. Pamuk Apre Ve Depo. Kiros Revir Atdlye.Marangozhane Depo ikinci Elektrik
Santrali Ve Ikinci Kazan Dai. Havi Kar. Pamuklu Kula Mens.Fab”, 1140 Ada 8 Parsel ise
“Miid. Yazihane Kumas Depo.Yiin Dokuma Dai. Bir Kazan Dai.Komar Iplik Dai. Yiin Flalor
Ve Tabak Dai. Depo Bir Elektrik Santrali Ve Yemekhane Havi Kargir Kula Mens. Fab.”
sekliden tescil edilmistir. Fiili kullanim durumu ile tescil birbiri ile uyumlu olmamasina karsin
parsellerin {izerindeki yapinin var olmadigi ve bos arsa olarak kullanildigi kanaatine
varilmigtir. Bu sebeple tasinmazin “ARSA” olarak portfoye alinmasinda bir sakinca
bulunmamaktadir.

8 GAYRIMENKULE iLISKiN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

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

9.1 YAPI CINSI

[1Betonarme karkas [Kargir/Y1gma Tugla XDiger (BOS
ARSA)

9.2 MEVCUT TESISATLAR

[ IMerkezi sicak

[(ISehir Suyu |[] Isitma sistemi | [JAsansor | [JElektrik o

[ 1Dogalgaz

9.3 ISITMA SISTEMLERI

[ IMerkezi
kalorifer

[JKombi [ JHavalandirma |[]Dogalgaz Sobali

9.4 YAPI NiZAMI
OIBitisik DJAyrk Oikiz [IBlok yap1

9.5 GAYRIMENKULUN TURU
[JDaire [1Villa [IYazlik ev XDiger

9.6 ISCILIK VE MALZEME
CLiiks Oiyi [0 Cok Kotii

9.7 SOSYAL DONATI ALANLARI

[] OTOPARK (D ) OTOPARK 7] SPOR SALONU | [JHAVUZ |[X GUVENLIK
(genel) 0ze

9.8 YAPIYA AIT BIiLGILER

Yap1
Sinifi

Yap1 yas1 | Kat adedi Bagimsiz Boliim adedi Deprem Bolgesi

2. Derece
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9.9 ARSAYA AIT BILGILER
Manzarasi Cephe genisligi Kose parseli Topografya

Degerleme  Konusu
Tasinmazlardan 1140
Ada 4 parsel dortgen
formda olup Manas
Bulvarma 138 m
Degerleme konusu | cephesi ve 303 m
tasinmazlarin manzarast | derinligi
bulunmamakta olup 1140 Ada | pulunmaktadir.
4 Parsel Manas Bulvari, 1140
Ada 8 Parsel ise Ozan Abay |Degerleme  Konusu itibarivi r
Caddesi cephelidir. Tasinmazlardan 1140 ibarlyle —  parsetier
Ada 8 parsel Ozan tizerinde hafriyat isleri
Abay Caddesine 165 yapilmaktadir.
m cephesi ve 206 m
derinligi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu
tasinmazlar topografik
olarak egimsiz ve
engebesiz arazi
yapisina sahip olup
degerleme giinii

10 MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE AYKIRILIKLAR

Degerleme konusu tasmmmazlar ile ilgili olarak Bayrakli Belediyesinde yapilan
arastirmada herhangi bir ruhsat, iskan ve mimari projeye ulasilamamastir.

Izmir Kadastro Miidiirliigii Bayrakli Biriminde yapilan arastirmada degerleme konusu
tasinmazlardan 1140 Ada 4 Parselin paftas: {izerinde 319 m?, 292 m?, 1.564 m?, 25 m?, 231
m?, 34 m? 464 m?, 33.544 m? alanli olmak {izere 8 adet yapi, 1140 Ada 8 Parselin paftasi
tizerinde ise 88 m?, 2551 m?, 2.535 m?, 3.503 m?, 4.788 m?, 5.029 m?, 335 m? alanli olmak
iizere 7 adet yap1 bulundugu bilgisi alinmustir.

Degerleme konusu tasinmazlar mevcut durumda bos arsa vasifli olup ekspertiz giinii
itibariyle parseller ilizerinde hafriyat islerinin yapilmaya baslandigi goriilmiistiir. Degerleme
konusu taginmazlar ile ilgili 30.10.2020 tarihinde Izmir/Seferihisar merkezli deprem sonucu
yikilan binalarda ikamet eden vatandaslarin gegici ikameti amaciyla konteyner kent kurulacak
arazilerden olduklar1 bilgisi edinilmistir.

11 ANA GAYRIMENKULUN OZELLIiKLERI

Degerleme konusu taginmazlardan 1140 Ada 4 Parsel 46.360 m? yiizdl¢limiine sahip
olup geometrik olarak dortgen formda olup tapu kayitlarinda “Pamuk Flator Ve Pamuk
Dokuma Dai. Pamuk Apre Ve Depo. Kiros Revir Atdlye.Marangozhane Depo Ikinci Elektrik
Santrali Ve Ikinci Kazan Dai. Havi Kar. Pamuklu Kula Mens.Fab.” vasifiidir. Tasinmazin
mahallinde yapilan incelemede parsel iizerinde tescile konu edilmis yapilarin yikilmis ve
mevcut durumda bos arsa niteliginde oldugu tespit edilmistir. Konu taginmaz egimsiz ve
engebesiz arazi yapisina sahip olup dogu yonden Manas Bulvarina 138 m cephesi, giliney
yonden 1601. Sokaga ~303 m cephesi bulunmaktadir. Buna ilave olarak kuzey yonden 11,3,5
ve 7 nolu parsellere cephelidir. Parselin gevresi tel 6rgii ile ¢evrilidir.
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Degerleme konusu taginmazlardan 1140 Ada 8 Parsel 33.385 m? yiizol¢limiine sahiptir.
Geometrik olarak tanimli bir formda olmayan tasinmaz tapu kayitlarinda “Miid. Yazihane
Kumas Depo.Yiin Dokuma Dai. Bir Kazan Dai.Komar Iplik Dai. Yiin Flalér Ve Tabak Dai.
Depo Bir Elektrik Santrali Ve Yemekhane Havi Kargir Kula Mens. Fab.” vasiflidir.
Taginmazin mahallinde yapilan incelemede parsel lizerinde tescile konu edilmis yapilarin
yikilmis ve mevcut durumda bos arsa niteliginde oldugu tespit edilmistir. Konu tasinmaz
egimsiz ve engebesiz arazi yapisina Sahip olup bati yonden Ozan Abay Caddesine 165 m
cephesi, giiney yonden 1601. Sokaga ~210 m cephesi bulunmaktadir. Buna ilave olarak
kuzey yonden 10 ve 11 nolu parsellere cephelidir. Parselin ¢evresi tel orgii ile ¢evrilidir.

12 BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI

Degerleme konusu taginmazlar bagimsiz boliim 6zelligi gostermemekte olup Bos Arsa
vasfindadir.

13 GENEL VE SEKTOREL VERILER

13.1 TURKIYE’YE AiT GENEL VERILER

Koronaviriis (Covid-19) salgiina iligkin gelismelerin etkisiyle kiiresel biiyiimede yilin
ilk ¢ceyreginde baslayan zayiflama ikinci ¢eyrekte derinlesmistir. Salgin hastalig1 sinirlamaya
yonelik tedbirlerin hafifletilmesi ve kademeli normallesme adimlari ile birlikte {giincii
ceyrekte kiiresel ekonomik aktivitede kismi toparlanma sinyalleri gozlenmektedir. Nitekim,
Mayis sonu ve Haziran basi itibariyla bir¢ok iilkede normallesmenin baglamasi sonucunda,
PMI wverilerinin hizla 1iyilestigi ve Haziran ayinda 50 kritik seviyesine yaklastigi

goriilmektedir. Yilin ikinci yarisinda kiiresel biliylimede toparlanmanin devam etmesi
beklenmekle birlikte, toparlanmaya iliskin belirsizlikler yiiksek seyretmektedir. Salgin
doneminde artan gida fiyatlarina ragmen, kiiresel biiylime goriinlimiindeki zayiflama ve ham
petrol fiyatlarindaki diisiise bagli olarak, gelismis ve gelismekte olan iilkelerde manset
enflasyon ikinci ¢eyrekte gerilemistir. Salgina bagli arz yonlii etkilere karsin, kiiresel ¢ekirdek
enflasyonda talep kaynakli asag1 yonlii baskilarin devam etmesi beklenmektedir.

Salginin kiiresel finans piyasalarina ve iktisadi faaliyete etkisini hafifletmeye yonelik
genisletici adimlarla gelismis iilkelerde politika faizleri sifir alt sinirina hizla yakinsamis ve
faiz indirim siirecleri durmustur. Gelismekte olan tilkelerde ise faiz indirimleri yavaslayarak
devam etmistir. S6z konusu iilke grubuna yonelen portfdy akimlarinda, ilk ¢eyrege gore hiz
kesmekle birlikte, ikinci ¢eyrekte de yiiksek miktarli c¢ikislar gozlenmistir. Gelismis iilke
merkez bankalarmin aldig1 6nlemlerin etkisi ve salgin sonrast normallesme siireciyle birlikte
Temmuz aymda portfdy akimlari gorece daha olumlu seyretmistir. Para ve maliye
politikalarinda atilmaya devam edilen genisleyici adimlarin da etkisiyle gelismekte olan
iilkelere yonelik sermaye akimlarinin 2020 yilinin ikinci yarisinda bir miktar toparlanmasi
beklenmektedir.

Tiiketici enflasyonu 2020 yilmmin ikinci ¢eyreginde 0,76 puan artarak yiizde 12,62’ye
ylikselmis ve Nisan Enflasyon Raporu tahmin araliinin st bandinin {izerinde
gerceklesmistir. Bu donemde cekirdek gostergelerden B endeksinin yillik enflasyonu da
ongoriilere kiyasla daha yiiksek gerceklesmistir. Ik ¢eyrege kiyasla enflasyondaki artisa katki

19




Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

veren ana gruplar sirasiyla temel mal ve gida olmustur. Bu donemde, salgina bagli birim
maliyet artiglari, birikimli doviz kuru gelismeleri, uluslararasi petrol fiyatlarindaki toparlanma
ile donemsel ve salgina bagl etkilerle artan gida fiyatlar tiiketici enflasyonundaki yiikseliste
etkili olmustur. Bu goriiniim altinda, ¢ekirdek gostergelerin yillik enflasyonu ve egilimleri
yiikselmistir.

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

2021 yili enflasyon tahmini ise yiizde 5,4’ten ylizde 6,2’ye gilincellenmigtir. Nisan
Enflasyon Raporuna gore 0,8 puanlik yukari yonli giincellemeye petrol fiyatlarina bagl
olarak Turk lirasi cinsi ithalat fiyatlar1 varsayiminda yapilan artis 0,1 puan katkida
bulunurken, gida enflasyonu varsayiminin ylizde 7’den yiizde 8’e ¢ikarilmast 0,2 puan etki
yapmustir. Ote yandan, toplam talep kosullarinda &ngdriilen toparlanmanin giiglenmesiyle
cikt1 acigmin yukar1 yonlii glincellenmesi 2021 yilsonu tahminlerini 0,2 puan yiikseltmistir.
Son olarak, yakin donemdeki gerceklesmelerin etkisiyle enflasyon ana egilimindeki artis
tahmini 0,3 puan yukar1 ¢ekmistir.

Yukarida paylagilan tahminler, salginda hareketliligi yeniden kisitlamay1 gerektirecek
ikinci bir dalga olmayacagi varsayimi altinda kiiresel ekonominin yilin ikinci yarisinda
toparlanmaya devam edecegi bir ¢ercevede elde edilmistir. Gelismis ve gelismekte olan
iilkelerin atmakta oldugu genisletici parasal ve mali adimlara karsin, bu politikalarin
etkinligine ve toparlanmaya iliskin belirsizliklerin siirmesi nedeniyle iilke risk primindeki
iyilesmenin kademeli olarak gerceklesecegi varsayilmistir. Salgimmin seyrine ve ekonomik
etkilerine iligskin kiiresel belirsizlikler, varsayimlara ve tahminlere dair belirsizligi belirgin
sekilde artirmaktadir.

Normallesme adimlarmin kapsaminin genisletilmesiyle birlikte iktisadi faaliyetteki
toparlanma giic kazanmaktadir. Salginda ikinci bir dalga olmayacagi varsayimi altinda

ekonomideki toparlanmanin yilin ikinci yarisinda devam edecegi tahmin edilmekle birlikte,
toparlanma hizi normallesme siirecinin yurt i¢indeki ve yurt disindaki seyrine bagli olacaktir.
Parasal durusun ana egilime dair gostergeler dikkate alinarak enflasyondaki diisiisiin
stirekliligini ve orta vadeli enflasyon hedefiyle uyumunu saglayacak sekilde olusturulacagi bir
cerceve altinda, salgina bagli tedbirlerle kisa vadede etkili olan arz yonlii unsurlarin,
normallesme siirecinin devamiyla kademeli olarak ortadan kalkacagi ve enflasyonun Temmuz
ayindan baglayarak diisiis egilimine girecegi ongoriilmektedir.
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13.2 SEKTOREL VERILER

2018 yilinda yasanan kur dalgalanmasi ve buna bagli gelismeler karsisinda basta
ekonomik anlamda alinan YEP kararlari, ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019
yilinda 6nemli dlgiide saglanmis goriinmektedir. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi
olarak, 2019 yilinda bir Onceki yila gore yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektdérel bazda
bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi,
egitim, insan saglig1 ve sosyal hizmet faaliyetleri ylizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde
3,7 ve tarim sektoril yiizde 3,3 artarken, ingaat sektorii yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek
hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. Insaat sektoriinde goriilen bu sert diisiis 2018
yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artis1 ve yiiklenicilerin yasadigi
nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir.

Insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yiizde 5,4 bir paya sahip
olurken gayrimenkul sektorii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektor GSYH nin
yiizde 12,1 oraninda bir biiylikliige ulagsmiglardir. 2020 yilinin ilk ¢eyregi GSYH sonuglar
heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin anlasilmasi agisindan satis
rakamlar incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi dngoriilmektedir.

Insaat ve Gayrimenkul sektorii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilin1 ilk
iic aylik diliminde de siirdiirmiis goriinmektedir. 2019 yili ilk c¢eyregi ile 2020 yilinin aym
dénemi incelendiginde toplam konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S0z
konusu donemde ikinci el satiglarda goriilen ylizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan
konutlarin talep gordiigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore

ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yil1 birinci ¢eyregi ile 2020 y1li birinci ¢eyregi
arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme ger¢eklesmistir. Diger yandan

gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken dnemli bir nokta da ipotekli
satiglarda yasanan gelismedir. Aym1 donem itibariyla ipotekli konut satiglari yiizde 90
diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siire¢ icerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satiglar1 olduk¢a olumlu etkilemis goriinmektedir.

2020 yili ilk g¢eyrek konut satiglari, bir onceki yilin ayni dénemine gore yaklasik
%33’liik bir artig gostererek 341.038 adet seviyesinde kapanmigtir. Agustos 2019 itibariyla
konut kredisi faiz oranlarinda baglayan gerilemenin yilin ilk ¢eyreginde devam etmesi konut
satiglarin1 olumlu yonde etkilerken ocak ay1 itibariyla konut fiyatlarinin reel getirisi de 29 ay
aradan sonra tekrar pozitife donmiistiir. Ancak, 11 Mart itibartryla COVID-19 salginina neden
olan viriisiin lilkemizde de goriilmesinin etkisiyle konut talebi ivme kaybetmeye baslamistir.

2020 y1l1 1lk ¢eyreginde onceki yilin ayni donemine gore ilk el satislarda %0,4 oraninda
diisiis, ikinci el satislarda ise %57,2 oraninda artis yasanmustir. 1k satislarin toplam satislar
icerisindeki orani ¢eyreklik bazda %31,5’e gerilemis olup bu oran veri setinin agiklanmaya
baslamasindan bu yana en diisiik seviyesi olmustur. Ipotekli satislarda konut kredisi faiz
oranlarindaki gerileme ile birlikte gegen yilin ayni1 déonemine gore %238,6 oraninda bir artis
gerceklesirken, diger satislarda ise gegtigimiz yilki seviyesine yakin olarak ceyreklik bazda
%3 oraninda gerileme goriilmiistiir.
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Konut kredisi faiz oranlarindaki gerilemeyle birlikte birikmis talebin de etkisiyle talepte
goriilen artis ve yeni stok katiliminin yavaglamasi ilk ceyrek itibariyla konut fiyatlarina
olumlu yansimigtir. Konut fiyat endeksinde yillik artig, gectigimiz yil subat ayinda %3,56
seviyesinde iken bu yil subat ayinda %13,94e yiikselmistir.

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

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

2020 yilinin ilk ceyreginde Tirkiye’ye gelen 3,5 milyon yabanci turistin %56’s1
Istanbul’a, %9,4’ii Antalya’ya, %2,1’i Ankara’ya gelmistir. Bu ii¢ ili %1,7 ve %0,1’lik paylar
ile Izmir ve Mugla izlemistir. Gelen turist sayilart 2018 yilinm ilk ¢eyregi ile
karsilastirildiginda yaklasik olarak %35°lik bir azalma gozlemlenmektedir. Bu diisiisiin, tiim
diinyada etkisini gdstermis olan COVID-19 salgin1 sebebiyle duraksayan turizm
faaliyetlerinden kaynaklandig1 soylenebilir.

2019 y1l1 doluluk oranlar Tiirkiye geneli i¢in %67’yi gegerek 2017 yilindaki ytikselisini
devam ettirirken; Istanbul icin doluluk oram %74 olmustur. Aym dénem igin Tiirkiye
genelinde ortalama gergeklesen oda fiyat1 77,49 Euro iken Istanbul’da 89,67 Euro olmustur.

2020 yilinmn ilk {i¢ aymnda ise Tiirkiye genelinde %43,7 olan doluluk orani, Istanbul igin
%53,8’dir. Bu donemdeki ortalama gerceklesen oda fiyat: ise Tiirkiye genelinde 38,28 Euro,
Istanbul’da ise 76,54 Euro’dur.

13.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Izmir, Anadolu Yarimadasi'nin batisinda, Kuzeyde Madra Daglar1, giineyde Kusadasi
Korfezi, batida Cesme Yarimadasi'nin Tekne Burnu, doguda ise Aydin, Manisa il sinirlari ile
cevrilmistir. Ilin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 200 km, dogu-bat
dogrultusundaki genisligi ise 180 km'dir. Yiizol¢timii 12.012 km?2.dir. Yiiz 6l¢iimii olarak
iilkenin yirmi ti¢ilincii biiyiik ilidir.
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Izmir ili icinde Ege Bélgesi'nin énemli akarsularindan olan Gediz'in asag1 ¢igir ile
Kiiciikmenderes ve Bakircay akis gosterir. Digerleri sel karakterli kiiglik akarsulardir. Gediz
Nehri, icbat1 Anadolu'da Murat Dagi'ndan dogar. Toplam uzunlugu 400 km.dir. Izmir sinir1
icindeki Yamanlar Dagi'ndan dogan Kemalpasa Cay1 Gediz'in en 6nemli kollarindan biridir.
Gediz, Manisa Ovasi'nin batisinda izmir il simirina ulasir, Yamanlar Dag1 ile Dumanl Dag
arasindaki Menemen Bogazi'ndan gecgerek, Fogamin giineyinde denize dokiiliir.
Kiiciikmenderes, Bozdaglar'dan dogar. Uzunlugu 124 km.dir. Kendi ismi ile anilan ¢ok
bereketli bir ovay: sulayarak, Sel¢uk ilgesinin batisinda denize dokiiliir. Kiigiikmenderes de
bol aliivyon getirdigi i¢in, kiy1 ¢izgisini devamli olarak ilerletmis, bu yiizden ilk ¢aglarin en
Oonemli liman kentlerinden olan Efes, bugiin denizden 5-6 km iceride kalmistir. Bakircay,
doguda Omerdag, kuzeyde Madra, giineyde Yunt Dagi'ndan gelen kollardan olusur, 128 km
uzunlugundadir. Ege Havzasi'nin bir parcasi olan ve biiyiik boliimii Izmir il siirlar1 igerisinde
yer alan Bakircay Havzasi'nin en 6nemli akarsuyudur. Candarli Korfezi'nde denize dokiiliir.

Akdeniz iklim kusaginda kalan izmir'de yazlar sicak ve kurak, kislari 1lik ve yagish
gecmektedir. Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin I¢bati Anadolu esigine kadar

sokulmasi, denizel etkilerin i¢ kesimlere kadar yayilmasina olanak vermektedir.

Izmir'de iklim elemanlar iginde en biiyiik degiskenligi yagis miktar1 gdstermektedir.
Yillik ortalama yagis miktar1 700 mm. olmasina karsin, genel atmosfer dolasiminda goriilen
degismelere bagl olarak bazi yillarda yagis toplami 1000 mm'ye yaklasmakta, bazi yillarda
ise 300 mm civarma diismektedir. Y1l i¢inde yagis miktar1 ekim aymnin ikinci yarisindan
itibaren artiy gostermekte ve Mayis ayma kadar devam etmektedir. Aylik ortalama yagis
miktarin en yiiksek oldugu aylar Aralik, Ocak, Subat'tir. Ortalama yagis degerlerine gore,
sadece Aralik ayinda diisen yagislarin yillik toplama katkist % 20 civarindadir. Yaz aylarinda
aylik yagis miktarmin yillik toplam icindeki payr ise, % 2 diizeyine diismektedir.

Izmir ilinde en yiiksek riizgar hizlar1 ve yonleri incelendiginde, Giizelyal: istasyonunda, 41.2
m/sn ile giineydogu yoniine, Seferihisar'da 32.1 m/sn ile giineydogu, Odemis'te 26.7 m/sn ile
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kuzeydogu, Bornova'da 25.0 m/sn ile kuzeydogu ve Cigli istasyonunda 31.8 m/sn ile
kuzeydogu yoniine ait oldugu goriiliir.

[zmir bitki ortiisii yoniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin her
tiri bulunmaktadir. Yizyillar boyu asir1 otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle
ormanlarin ortadan kalktig1 yerlerde, maki florasi kendini gdstermektedir. Maki florasina
ardig, pirnal, kermes mesesi, yabani zeytin, ¢itlembik, sakiz, akcakesme, tesbih, katirtirnagi,
gibi kurakliga dayanikli agaggiklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m. yiikseklige kadar
cikmaktadir.

Daglik kesimlerin biiylik kismi ormanliktir. Ormanlar il igerisinde 431786 hektar bir
alan1 kaplar. Ormanlarin kapladig: alan, il arazisinin % 41'idir. Denizden 600 m. yiikseklige
kadar kizilgam, daha yukarilarda karacam ormanlar1 vardir. Bergama'nin Kozak,
Cumaovasi'nin Giiner, Torbali'nin Helvact Koyl ¢evresinde dogal olarak yetismis fistikgami
ormanlart bulunur. Topragi elverisli, kuytu ve nemli dere yataklarinda c¢inar, kestane,
disbudak, sogiit, kavak, akcaagac, karaagac¢ ve kizilcik gibi yaprakli agaclar yayilis gosterir.
Palamut mesesi de ilimiz ormanlarinin karakteristik agaglarindan birisidir.

Izmir ekonomik biiyiikliigii ile Tiirkiye ekonomisine en fazla katki veren kentlerin
basinda gelmektedir. 2018 yili itibariyle, Izmir 4.320.519 kisilik niifusu ile Istanbul ve
Ankara’nin ardindan Tiirkiye’nin en biiyiik iiciincii kentidir. Izmir’de yasayan niifusun
2.152.585’1 erkek ve 2.167.934°1 ise kadindan olugmaktadir.

Izmir'in 30 ilgesi bulunmaktadir. Izmir’in en kalabalik ilgeleri sirasiyla Buca,
Karabaglar Bornova’dir. Niifusu en az ilgeleri ise sirastyla Karaburun, Beydag ve Kinik’tir.

Egitim ve ogretim agisindan Tiirkiye'nin 6nemli merkezlerinden biri olan Izmir'de
cesitli sayilarda okul Oncesi egitim kurumu, ilkdgretim ve orta dereceli egitim veren okul
vardir. Ayrica Izmir'de sinirlart iginde 11 {iniversite bulunmaktadir. Izmir'de egitim veren
{iniversiteler sunlardir: Dokuz Eyliil Universitesi, Ege Universitesi, Izmir Katip Celebi
Universitesi, Izmir Yiiksek Teknoloji Enstitiisii, Izmir Ekonomi Universitesi, Yasar
Universitesi, Izmir Universitesi, Gediz Universitesi, Sifa Universitesi, Tiirk Hava Kurumu
Universitesi, Hava Astsubay Meslek Yiiksekokulu, Riistii Unsal Polis Meslek Yiiksek Okulu

Niifusun daha yogun oldugu merkez ilcelerde ticaret, sanayi ve turizm yogunlukta iken,
niifusun daha az oldugu merkeze uzak ilgelerde ise tarim ve hayvancilik, deniz kiyisi ilgelerde

ise turizm daha yaygin olarak goriilmektedir. Izmir ekonomisinde tarim, hayvancilik,
balik¢ilik, denizcilik, toptan perakende ve ticaret, turizm, lojistik ve enerji sektorleri yatirim
acisindan &ne ¢ikan sektorlerdir. Izmir yat turizmden kongre turizmine, inang turizminden
kruvaziyer turizmine kadar hemen hemen her ¢esit turizm olanagina sahiptir. Bununla beraber
Izmir, zengin jeotermal kaynaklari ve kaplicalari ile diinyada saglik turizminin merkezi
olabilecek potansiyeli barindirmaktadir. Zengin yenilenebilir enerji kaynaklarina sahip Izmir
ozellikle riizgar, jeotermal ve gilines enerjisinden faydalanilabilecek bir kenttir.

Izmir, liman kenti olma &zelligi ile tarihin her déneminde dnemli bir ticaret merkezi
olarak &n plana ¢ikmistir. Korunakli bir korfezin etrafinda gelisen Izmir verimli topraklara
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sahip olmasi, nitelikli isgiicii yapisi, hammadde ve ara mamul kaynaklari, uygun iklim
kosullar1, gelismis liman ve lojistik altyapisi, dis ticaret odakli is ortami ile i¢ ve dis pazarlara
olan yakmligi gibi avantajlar1 ile giiniimiizde birgok ekonomik aktivitenin merkezi
durumundadir. izmir’in dis ticaretinde limanlarin biiyiik payr bulunmaktadir.

Bayrakl

Izmir metropoliinii olusturan 11 ilgceden biri olan Bayrakli; izmir kent merkezinde,
Izmir Korfezi’nin kuzeydogu kosesinde izmir-Canakkale asfalti iizerinde yer alir. Yamanlar
dag grubu'nun giiney yamaglarmi da icine alan Bayrakli’nin dogusunda Bornova Ilgesi,
batisinda Izmir Korfezi ve Karsiyaka ilcesi, kuzeyinde Karsiyaka ve Bornova Ilgeleri,
giineyinde ise Izmir Korfezi ve Konak Ilgesi bulunmaktadir. ilgenin yiizélgiimii yaklasik 3700
hektardir. ilcede 1 belediye (Bayrakli Belediyesi) teskilati, 1 kdy ve 23 mahalle
bulunmaktadir.

2001 yilinda diizenlenen “Kentsel Tasarim Uluslararasi Fikir Proje Yarigmasi”
sonucunda ortaya ¢ikan fikirlerden yararlanarak, Alsancak Limani’nin arka bolgesi ile Turan
Mabhallesi arasindaki 471 hektarlik alan 2003 yilinda Biiyliksehir Belediyesi tarafindan
[zmir’in yeni kent merkezi olarak ilan edilen alanin biiyiikk bir boliimii Bayrakli ilgesi
siirlarinda yer almaktadir.

Imar Planlarmin onaylanmasi ile beraber gayrimenkul sektdrii agisindan oncelikli
yatirim alanlarin1 barindiran ilge A+ karma projelerin hayata gecirildigi bir bolge olmustur.
Bolgede Avrupanin besinci en yiiksek ikiz kulesi olan 48 katli ikiz kuleden olusan Folkart

Towers karma projesi, Kavuklar Insaatin 2013 yilinda insasin1 tamamladig1 27 katli Bayrakli
Tower karma projesi, IS GYO tarafindan insa edilen 25 ve 49 kattan ibaret iki bloklu Ege
Perla Karma Projesi, Mistral GYO

A tarafindan insa edilen Mistral Tower

gibi  markali  karma  projeleri

bulunmaktadir. ~ Bolgenin  benzer
nitelikli gayrimenkuller ile gelisim
potansiyeli bulunmaktadir.
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14 GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERI

14.1 CEVRE VE ULASIM KROKISI

Degerleme Konusu Tasinmazlar Izmir ili Bayrakli Ilgesi; Tapunun Salhane Mahallesine
kayith, Belediyenin Adalet Mahallesi smirlar1 igerisinde yer almaktadir. Konu
Taginmazlardan 1140 Ada 4 Parsel dogu yonden Manas Bulvarindan, 1140 Ada 8 Parsel ise
bati yonden Ozan Abay Caddesinden servis almaktadir. Degerleme konusu taginmazlar
iizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup numarataj atamasi bulunmamaktadir.
Tasinmazlara ulasim icin bolgenin ana arterlerinden Ankara Asfalti iizerinde
Karsiyaka/Konak/Bornova ayrimindan sag yan yoldan Ozan Abay Caddesine girilip 1 km
ilerlenip sag taraftan ulasilmaktadir.

Degerleme R 2 , 1
Konusu o : {{:,.ﬂ 319l
INmazlar s O e

14.2 GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerleme konusu tasmnmazlar Izmir ili Bayrakli Ilgesi Adalet Mahallesi sinirlart
icerisinde Manas Bulvar1 ve Ozan Abay Caddesine cephelidir. Konu Tasinmazlar Yeni Kent
Merkezi olarak belirlenen bolgenin Bayrakli aksinda yer almakta olup yakin ¢evresi eski
sanayi yapilari, bos arsalardan ibarettir. Tasginmazin konumlu oldugu bdlgede imar planlarinin
onaylanmasi ve Yeni Kent Merkezi lansmanindan sonra insa edilmis Folkart Towers, Mistral
Towers, Ege Perla, Megapol Tower, Bayrakli Tower gibi AVM, Ofis, Residence i¢eren karma
projeler insa edilmistir.

5403 3TN AT
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Tasinmazlarin yakin ¢evresinde is hayatinin ve nitelikli A+ konut talebine yonelik insa
edilmis residence/ofis karma projeleri yer almaktadir. izmir Adliye Saray1, Cevre Sehircilik
Bakanligi 11 Miidiirliigii, istinaf Mahkemeleri gibi énemli kamu kurumlarin konumlu oldugu
bolgede ofis talebinin yogun olmasina karsin arzin kisitli kalmasi sebebiyle ofis ihtiyacinin
mesken vasifli taginmazlardan devsirme olarak kullanilmaktadir.

Yeni Kent Merkezinin Bayrakli aksinda yer alan tagmmmazlarin yakin c¢evresinde
yapilasmanin heniiz tamamlanmamis olmasiin oncelikli sebebi bolgenin imar uygulamasina
tabi olmasidir. iImar uygulamalarinda yasanilan miilkiyet problemleri ve re’sen uygulama
yapilamamasi sonucu bdlgenin gelisim ivmesi diislik kalmaktadir.

Izmir ilinde nitelikli ofis talepleri siirekli artmakta olup daha onceki yillarda ilin ofis
ihtiyacinin karsilandigr Alsancak-Cankaya aksindaki otopark, trafik ve niteliksiz is hani
sorunlar1 ofis taleplerinin yeni kent merkezine kaymasina neden olmustur. Yeni Kent

Merkezinde insa edilmis, insa edilmekte olan ya da heniiz tasarim asamasinda olan projeler
bolgenin prestijini arttirmaktadir.
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14.3 CEVRESEL OZELLIKLER

Sehir Ici Sehir Dis1 Kirsal

Konum X

% 75'den fazla % 25-% 75 arasi % 25'in altinda

Genel Insaat Seviyesi X

Hizli Sabit Yavas

Gelisme X

Arz az Dengeli Arz fazla

Arz/Talep X

Artiyor Sabit Azaliyor

Miilk degeri X

3 aydan az 3-6 ay arasi 6 aydan fazla

Pazarlama siiresi

X

Genel Kullanim | Kiraci agirlikli Mal sahibi agirlikl

Durumu X

Bolgedeki yapilasma | %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100

oram (%) X

Binadaki/sitedeki %0- %25 %25-%50 %50-%75 %75-%100

doluluk orani (%) X

15 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER

15.1 BOLGENIN GELiSME POTANSIYELI

Degerleme konusu tasmmmazlarin - konumlu oldugu bolge ilgenin  merkezi
lokasyonlarindandir. Taginmazlar konum olarak ana arter {izerinde yer alip merkezi konumda
yer almaktadir. Manas Bulvart ve Ozan Abay Caddelerine cepheli konumdadir. Yakin
cevresinde;izmir Adliye Sarayi, Izmir Posta Isletmeleri Miidiirliigii, Sunucu Plaza, Rod Kar s
Merkezi, Sabah Gazetesi, Sunset Plaza, Folkart Towers, Mistral, Ege Perla Projeleri ve
Salhane Metro Duragi bulunmaktadir.

Bolgenin imar uygulamasi sorunlarinin ¢oziilmesi durumunda bélgenin gelisim ivmesi
hiz kazanacak olup mevcut durumda Yeni Kent Merkezi olarak belirlenen bolgenin en diisiik
gelisim hizina sahiptir.

15.2 EN iYi VE VERIMLI KULLANIM ANALIZI

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
arastirmalar1 sonucu parsel lizerinde mevcut imar durumuna uygun bir karma proje
gelistirilmesinin en iyi kullanim olacagi kanaatine varilmistir.




Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

15.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler

e Merkezi konumda olmasi

e Altyap1 olanaklarinin tam olmasi

e Ulasim imkanlarinin tam olmasi e Imar Uygulamasina tabi olmasi

e Ticari hareketliligin yiiksek oldugu
bolgede yer almast

16 DEGERLEME BIiLGILERIi VE DEGERLEME YONTEMLERI

16.1 EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMI (PAZAR
YAKLASIMI)

Konut, ofis ve diikkan tiirlindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekei
yaklagim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip karsilagtirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi agsagidaki varsayimlara dayanar.

-Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen

kabul edilir.

-Bu piyasadaki alicit ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu kabul edilir.

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

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

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

16.2 MALIYET YONTEMI

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati
tamamlanmamis yatirim donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada
emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde,
var olan bir yapinin giniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik dmriiniin oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan

demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilir.
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Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yap1 Birim
Maliyetleri, binalarin teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler
ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz onilinde bulundurularak
degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asimmma
paylarini gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

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

16.3 GELIR YAKLASIMI YONTEMI

Direkt Kapitalizasyon Yontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve
miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir yatirnmci agisindan gelir
iireten miilkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek i¢in
karsilastirilabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani
uygulanir. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi
varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir. Konu miilkler hali
hazirda gelir getirmediginden dolay1 bu yontem kullanilmamastir.

Indirgenmis Nakit Akist Yéntemi: Proje Gelistirme yonteminde herhangi bir projesi
veya ruhsati bulunmayan arsa {lizerine mevcut imar durumu cercevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa iizerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi payma diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

16.4 DIGER TESPIT VE ANALIiZLER

16.4.1 UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yapilacak miilkii en yiiksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek
analizinin yapildig1 bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve
piyasalarin kat karsiligi veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. S6z konusu
parsel iizerinde mevcut kosullart dikkate alinarak proje gelistirme tablosu hazirlanmis olup
proje gelistirme varsayimlar1 16.4.2 maddesinde belirtilmistir.

16.4.2 BOS ARAZI VE GELIiSTIiRiLMIiS PROJE DEGERI ANALIZi KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu boélgede benzer parsellerdeki eski
binalarin yeniledigi, imar mevzuati gz Oniinde tutularak ticari kullanimina ydnelik proje
gelistirme yontemi uygulanmistir. Bu yontem uygulanirken emsal karsilastirma kullanilmistir.
Bunun yani sira olusturulan varsayimsal proje gelistirme tablosu kullanilarak diikkan,
residence ve ofis kullanimlarina yonelik tahmini satis bedelleri {izerinden proje gelistirilerek
deger tespitinde bulunulmustur.
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PROJE GELISTIRME YONTEMI

Briit Alan (m2)

Briit Arsa Alani (m2) 79.745,00 m2

Net Arsa Alani (m2) 43.859,75 m2

Imar planina gére Arsanin Lejant: Merkezi is Alani

insaat Emsali ( KAKS ) 3,50

Insa Edilebilecek Emsal Alan 153.509,13 m2

Inga Edilebilecek Emsal Harici Bodrum Kat Alani 52.631,70 m2

Ortak alan (KAKS x %) 46.052,74 m?

Ortak alanlar dahil toplam kapali alan 298.246,30 m2

Satilmis Bagimsiz Bliimlerin toplam alani 0,00 m2

Proje Baslangic Yil (‘ay.giin.yil) (satis yada maliyet) 2.01.2021

Proje /Pazarlama Siiresi (Yil) 5 vil

Briit Alan (m2?) Birim Maliyet (TL/m2) Maliyet

Toplam Satilabilir alan maliyeti 199.561,86 m? 3.000 TL 598.685.588 TL|
Ortak alan maliyeti 98.684,44 m2 2.315TL 228.454.473 TL
Blok bazinda agik alan maliyeti 0,00 m? 0TL 0 TL|
Cevre Diizeni Maliyeti 43.859,75 m? 500 TL 21.929.875 TL

Yillik ort. ingaat artis orani 1.107.291.470 TL
15% e

Proje satis geliri***Emsalllerden bugiinkii satis birim degeri olarak tespit ve takdir edilir***
Briit Alan (m2) 12 Aylik Deger Artisi |  Birim Fiyat (TL/m?) |BY 9Un Ta(':'i‘;"" satilrsa
Diikkan 9.978,09 m2 25.140 TL/m? 250.849.261 TL

Konut 66.520,62 m?2 15% 14.385 TL/m2 956.899.131 TL|
Ofis 123.063,15 m2 12.665 TL/m?2 1.558.594.776 TL|

PROJENIN TAMAMININ SATISI SONUCU ELDE EDILEN TOPLAM PROJE GELIRi 2.183.716.045 TL

Yatirimci Karina Gore Arsa Degeri
Yapi Maliyeti bu giin 846.725.877 TL
Yatirimci Kar, Serefiye Orani 20%
Yatirimci Kari (BU GUN) 349.470.281 TL
Yillik indirgeme orani 15,00%
Aylik indirgeme orani 1,250%
Insaatin Kac Ay icinde tamamlanabilecegi 60,0 Ay
Insaatin 60 Ay iginde tamamlanabilecegi kabul
edildiginde Yatinmciya kalan Net bugiinkii deger 551.155.246 TL

Arsa m? birim fiyatinin Net Bugiinkii Degeri 12.566 TL
Yuvarlatiimis BU GUN arsa degeri 551.155.246 TL

2.01.2021 2.01.2022 2.01.2023 2.01.2024 1.01.2025
MALIYET YUZDES]] 25,00% 25,00% 20,00% 15,00% 15,00%

GELECEK YIL MALIYET BEDELI]| 212.267.483,83 TL 246.833.374,40 TL 227.086.704,45 TL 195.862.282,59 TL| 225.241.624,98 TU

GELECEK YIL YUKLENICI YAPI KARI 0,00TL 0,00 TL| 0,00 TL| 0,00 TL 0,00 T
MALIYET BU GUN YUKLENICE KARSIZ MALIYET 209.923.425,14 TL| 212.267.483,83 TL 169.813.987,06 T 127.360.490,30 T 127.360.490,30 T

BU GUNKU TOPLAM MALIYET BEDELA| 209.923.425,14 TL 212.267.483,83 TL 169.813.987,06 TL| 127.360.490,30 TL| 127.360.490,30 TU|

TOPLAM GELECEK YIL MALIYET BEDELI| 1.107.291.470,25 TL

TOPLAM BU GUNKU MALIYET BEDELi 846.725.876,63 TL
GELIR YUZDESI 15,00%] 15,00%] 20,00%) 25,00%) 25,00%]

GELECEK YIL PROJE GELiRi| 482.522.669,02 TL| 482.522.669,02 TL| 739.868.092,49 TL 367.893.621,30 TL| 110.908.993,59 TL|
BU GUNKU PROJE GELiRi 477.194.196,50 TL| 414.951.475,22 TL| 553.268.633,63 TL 239.224.782,67 TL| 62.712.315,29 TU

TOPLAM GELECEK YIL PROJE GELIRI 2.183.716.045,41 TL

TOPLAM BU GUNKU PROJE GELIR1] 1.747.351.403,31 TL

Proje Gelistirme Tablosu Varsayimlari

e Proje gelistirme yoOnteminde yapr maliyetlerinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan agiklanan 2020 yap1 yaklasik birim maliyetleri tablosundan V/A yap1 siifi
belirtilen 2.400 TL/m? baz alinmis olup mevcut piyasa kosullart dikkate alinarak %25
oraninda arti§ yapilarak hesaplama yapilmigstir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut durumda 18. Madde imar uygulamasina tabi
olmasi sebebiyle ylizdlglimlerinden %45 oraninda DOP Kesintisi yapilip, tevhid
edilmesi ile olusacak parsel i¢in proje gelistirilmistir. Buna gore;

e 1140 Ada 4 Parsel 46.360 m? - %45 DOP Kesintisi Sonucu 25.498 m? net yiizol¢iimii,



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.

1140 Ada 8 Parsel 33.385 m? - %45 DOP Kesintisi Sonucu 18.361,75 m? net
yilizél¢iimiine sahip olacaktir. Parsellerin tevhid edilmesi ile 43.859,75 m? alanli net
imar parseli, proje gelistirmede baz alinacak parseldir.

Projenin gelistirilmesi yoniindeki biitlin hukuki ve yasal prosediirlerin tamamlandigi
varsayilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar MIA lejandinda Taks:0,40 Kaks:3,5 H:Serbest
alaninda kalmasina karsin H:Serbest Plan notu tadilati ile kat sinirlamasi
getirilmediginden mevcut durumda yeni yap1 ruhsati diizenlenememektedir. Bayrakli
Belediyesi Plan Servisinden konuyla ilgili edinilen bilgiye gore plan notuyla ilgili
caligmalarin devam ettigi, bolgede yapilasmis veya ruhsat almis yapilarin
yiiksekliklerinin tespit edildigi belirtilmistir. Tasinmazlarin kat sinirlamasinda ¢evre
tesekkiiliiniin dikkate alinacagr ve ~50 kat olabilecegi belirtilmistir. Bu sebeple
yapilagsma kosullarinda yiiksek yapilar yonetmeligi dikkate alinmistir.

Bayrakli Belediyesi imar Miidiirliigiinden edinilen 16.11.2020 Tarihli Imar Durum
Belgesinde belirtilen yapilasma kosullarina gére emsale dahil olan toplam insaat
alaninin(%30 emsal fazlaligi ile) 199.561,86 m? olacagi kabul edilmistir.

Emsal alaninin %5°1 Diikkan Kullanimina, 1/3’1i Konut/Residence kullanimina diger
alanlar ise ofis olarak ayrilmistir. Buna gore 9.978,09 m? diikkkan, 66.520,62 m?
Residence, 123.063,15 m? Ofis satilabilir alan1 bulunmaktadir.

Kat yiiksekligi belirli olmamasi sebebiyle kat analizi yapilmamig olup emsal ve emsal
harici alanlarin hesaplanmasinda bdlgedeki diger MIA parselleri {izerine yapilagmis
karma projelerin oranlar1 dikkate alinarak emsal alan1 lizerinden dagitim saglanmustir.

Projenin 2021 yilinda %25 Insa Seviyesinde, 2022 yilinda %25 insa seviyesinde, 2023
yilinda %20 insa seviyesinde, 2024 yilinda %15 ve 2025 yilinda ise %15 inin
tamamlanacagi 6n gorilmiistiir.

Proje satiglariin ise 2021 yilinda %15, 2022 yilinda %15, 2023 yilinda %20, 2024
yilinda %25, 2025 yilinda %25 oraninda gergeklesecegi varsayilmistir.

Proje gelistirme yonteminde yapi maliyetlerinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan aciklanan 2020 yap1 yaklasik birim maliyetleri tablosundan satilabilir alan
V/A yap1 smifi belirtilen 2.400 TL/m? baz alinmis, ortak alan 4/C yap1 sinifi belirtilen
1.850 TL/m? baz alinmis olup mevcut piyasa kosullar1 dikkate alinarak %25 oraninda
artis yapilarak hesaplama yapilmistir.

Indirgeme orani: Risksiz getiri oran1 (TR 10 Yillik Tahvil) + risk primi seklinde
%15,00 olarak hesaplanmustir.
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16.4.3 EMSAL ARASTIRMASI
Konut/Residence Emsalleri

Emsal 1: KW Bornova / Karsiyaka 2: 0 (530) 967 17 87

Taginmazlara yakin konumda bulunan Folkart Towers dahilinde yer alan 110 m? alanli olarak
belirtilen ancak 80 m? alanli oldugu bilinen 2+1 kullanim tertibinde residence pazarlikli olarak
1.190.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 2: Turyap Bornova Camdibi Temsilciligi: 0 (532) 500 66 43

Tasinmazlara yakin konumda bulunan Folkart Towers dahilinde yer alan 200 m? alanl1 olarak
belirtilen ancak 130 m? alanli oldugu bilinen 3+1 kullanim tertibinde residence pazarlikli
olarak 1.890.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 3: Pozitif Gayrimenkul Yatirim Danigmanligi: 0 (538) 579 98 15

Tasinmazlara yakin konumda bulunan Ege Perla dahilinde yer alan 72 m? alanl olarak
belirtilen ancak 50 m? alanli oldugu bilinen 1+1 kullanim tertibinde residence pazarlikli olarak
757.775 TL bedelle satiliktir.

Emsal 4: Ege Perla Satis Ofisi: 0 (530) 031 00 15

Tasinmazlara yakin konumda bulunan Ege Perla dahilinde yer alan 163 m? alanli olarak
belirtilen ancak 155 m? oldugu bilinen 3+1 kullanim tertibinde residence pazarlikli olarak
2.585.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 5: Mistral Izmir Satis Ofisi: 0 (536) 676 10 62

Tasinmazlara yakin konumda bulunan Mistral Tower dahilinde yer alan 167 m? alanl olarak
belirtilen ancak 130 m? alanli oldugu bilinen 3+1 kullanim tertibinde residence pazarlikli
olarak 6.000 TL/ay bedelle kiraliktir.

Emsal 6: Mavi Gayrimenkul: 0 (532) 527 20 28

Tasimnmazlara yakin konumda bulunan Ege Perla dahilinde yer alan 74 m? alanl olarak
belirtilen 2+1 kullanim tertibinde residence pazarlikli olarak 4.000 TL/ay bedelle kiraliktir.

Emsal 7: Turpa Cigli Atasehir Temsilciligi: 0 (532) 515 77 33

Tasinmazlara yakin konumda bulunan Folkart Tower dahilinde yer alan 110 m? alanli olarak
belirtilen ancak 92 m? alanli oldugu bilinen 2+1 kullanim tertibinde residence pazarlikl olarak
4.500 TL/ay bedelle kiraliktir.
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Satis Birim
Degeri

Diizeltilmis Satis | Kapitilizasyon | Toplam Kira | Birim Kira | Diizeltilmis Kira

Satis Degeri Birim Degeri Orant Degeri Degeri Birim Degeri

14.875,00 b 1.190.000,00 b 14.131,25 b 0,04 3.966,67H] 49,58b 47,10 b
14.538,46 b| 1.890.000,00 b 13.811,54 b 0,04| 6.300,00b| 48,461 46,04 1
15.155,50 8|  757.775,00 b 14.397,73 b 0,04] 2.525,92%| 50,52% 47,99 b
16.677,42 1| 2.585.000,00 b 15.843,55 b 0,04 8.616,67H] 55,591 52,810
13.846,15 1| 1.800.000,00 b 13.153,85 b 0,04 6.000,00b| 46,15 43,851
16.216,22 1| 1.200.000,00 b 15.405,41 b 0,04 4.000,00b| 54,05b 51,350
14.673,91 | 1.350.000,00 b 13.940,22 b 0,04| 4.500,00b] 4891%b 46,47 b

Ofis Emsalleri
Emsal 1: Canan Ann Kése Gayrimenkul: 0 (533) 357 04 01

Tasinmazlara yakin konumda bulunan Folkart Towers dahilinde yer alan 99 m? alanli olarak
belirtilen 85 m? alanli oldugu bilinen Ofis pazarlikli olarak 1.150.000 TL bedelle satiliktir.
Taginmazin 4.000 TL+KDV/ay bedel kira 6dedigi bilgisi alinmistir.

Emsal 2: Coldwell Banker Teok: 0 (532) 462 17 52

Tasinmazlara yakin konumda bulunan Folkart Towers dahilinde yer alan 560 m? alanli olarak
belirtilen ancak 475 m? alanli oldugu disiiniilen Ofis pazarlikli olarak 6.150.000 TL bedelle
satiliktir.

Emsal 3: Startkey Altunsu: 0 (553) 380 03 40

Tasinmazlara yakin konumda bulunan Folkart Towers dahilinde yer alan 183 m? alanl1 olarak
belirtilen ancak 150 m? alanli oldugu disiiniilen Ofis pazarlikli olarak 1.850.000 TL bedelle
satiliktir. Taginmazin 8.250 TL/ay bedel kira 6dedigi bilgisi alinmustir.

Emsal 4: Remax Kuvars: 0 (532) 372 08 03

Tasinmazlara yakin konumda bulunan Ventus Tower dahilinde yer alan 88 m? alanl olarak
belirtilen ancak 70 m? alanli oldugu diisiiniilen Ofis pazarlikli olarak 895.000 TL bedelle
satiliktir.

Emsal 5: Coldwell Banker Teok: 0 (532) 462 17 52

Tasinmazlara yakin konumda bulunan Ater Tower dahilinde yer alan 86 m? alanl olarak
belirtilen ancak 70 m? alanli oldugu diistiniilen Ofis pazarlikli olarak 950.000 TL bedelle
satiliktir.

Emsal 6: Sahibinden: 0 (533) 958 42 83

Tasinmazlara yakin konumda bulunan Mistral Tower dahilinde yer alan 81 m? alanl1 olarak
belirtilen Ofis pazarlikli olarak 4.500 TL/ay bedelle kiraliktir.
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Satig Birim .. Diizeltilmis Satis| Kapitilizasyon |Toplam Kira|Birim Kira|Diizeltiimis Kira
- . Satis Degeri .. . . . . - . .. - .
Degeri Birim Degeri Oram Degeri Degeri | Birim Degeri

13.529,41 1| 1.150.000,00 % 12.852,94 b 0,045] 4.312508] 50,74 4820 b
12.947,37 1| 6.150.000,00 1 12.300,00 b 0,045[ 23.062,50b| 4855b 46,13 b
12.333,33 1| 1.850.000,00 % 11.716,67 b 0,045] 6.93750B] 4625 4394 %
12.785,71 8| 895.000,00 £ 12.146,43 b 0,045] 3.35625B] 4795 4555%
13.57143 5| 950.000,00 b 12.892,86 b 0,045 3.562,50b] 5089 4835%
14.814,81 1| 1.200.000,00 1 14.074,07 b 0,045 4.500,00b] 5556b 52,78 b

Arsa Emsalleri

Emsal 1: Sahibinden: 0 (532) 245 32 73

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda 18. Madde imar uygulamasina tabi 11.188 m?
alanli Kaucuk Fabrikas1 ve Miistemilat vasifli 1141 Ada 10 parsel pazarlikli olarak
135.000.000 TL bedelle satiliktir. (12.067 TL/ Briit m?)

Emsal 2: Emlakevimiz: 0 (506) 779 25 99

Cmarli/Mersinli blgesinde, konu tasinmazlara oranla daha kétii konumda 0,40/3,5 MIA
imarli, 3100 m? net alanli1 1505 Ada 7 Parsel pazarlikli olarak 43.000.000 TL bedelle satiliktir.
(13.871 TL/m?)

Emsal 3: KW Bornova: 0 (533) 273 49 31

Halkapmar bdlgesinde, konu tasinmazlara oranla daha kétii konumda 0,40/3,5 MIA imarli,
6.053 m? alanl1 8510 Ada 4 Parsel pazarlikli olarak 61.000.000 TL bedelle satiliktir. (10.078
TL/m?)

Diizeltilmis
Satis Birim

Degeri

Emsal 1 21.940,52 b| 135.000.000,00 ¥ 30%| 13.054,61 b
Emsal 2 13.870,97 b| 43.000.000,00 1 0%| 13.17742%
Emsal 3 10.077,65 b| 61.000.000,00 1 -30%)| 12.44589 %

Satis Birim Serefiye

S Satis Degeri
e Degeri A L Pay1 | Diizeltmesi
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Diikkan Emsalleri

Emsal 1: Avcilar insaat 0 533 033 64 10

Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda insa edilmekte olan Exclusive projesinde
zemin katta konumlu 52 m? alanli olarak belirtilen 45 m? oldugu diisiiniilen diikkan vasitli
tasinmaz pazarlikli ve pesin olarak 1.275.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 2: Coldwell Banker Park Yasam 0 532 497 06 35

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Park 35 sitesinde, Haydar Aliyev Caddesine
cepheli binanin arka sokak cephesinde 300 m? alanli olarak belirtilen ancak ~225 m? alanl
oldugu diisiiniilen diikkan vasifli tasinmaz pazarlikli olarak 3.750.000 TL bedelle satiliktir.

Emsal 3: Adnan Kiligoglu Insaat 0 532 677 17 94

Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda Novus Ventus Towerda, 175 m? zemin katta,
175 m? 1. Katta olmak iizere toplam 350 m? alanli olarak belirtilen 300 m? oldugu diisiiniilen
diikkan vasifli taginmaz pazarlikli olarak 30.000 TL/ay bedelle kiraliktir. Geri 6deme siiresi
15 yil olarak baz alinmis olup satis degeri 5.400.000 TL olarak tahmin edilmistir. 1. Kat 5
oraninda zemin kata indirgenmistir. (Zemine indirgenmis alan 225 m? dir)

Emsal 4: Tayfun Altinkaya Gayrimenkul 0 555 309 90 22

Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda 140 m? alanli olarak belirtilen 115 m? alanl

oldugu diisiintilen diikkan vasifli tasinmaz pazarlikli olarak 16.000 TL/ay bedelle kiraliktir.
Geri 6deme stiresi 15 y1l olarak baz alinmis olup satis degeri 2.880.000 TL olarak tahmin
edilmistir.

Diizeltilmis L Birim Diizeltilmis
Satis Birim Kaptiizasyon |~ Toplam Kira Serefiye Kira Birim

By Orant Kira Degeri B Diizeltmesi I

28.333,33 b 1.275.000,00 b 5%| 25.57083 b 0067) 7.118,75%| 158,19% 10% 13526 b
16.666,67 | 3.750.000,00 b 50%| 23.750,00 b 0,067{20.937,50 b 93,061 45% 128,18
24.000,00 5| 5.400.000,00 b 10%) 25.080,00 0,067 30.150,00 5| 134,00 & 5% 133,67
25.043,48 | 2.880.000,00 b 10%| 26.17043 b 0,067(16.080,00 1| 139,83 1 5% 13948 1

Satis Birim
Degeri

Serefiye
Diizeltmesi

Sira Satis Degeri

Kat Karsiligi/Hasilat Paylasimi Emsalleri:

Kamuyu Aydinlatma Platformu:

Mistral GYO tarafindan 13.07.2020 Tarihinde KAP {izerinden yapilan aciklamada
Konak/Cinarli bélgesinde GYO biinyesinde yer alan 5.954 m? alanli 8554 Ada 6 Parsel i¢in
Dogan Kog¢ Insaat Taahhiit Turizm San. Ve Tic. LTD STI ile %45 Kat Karsilig1 olarak
s0zlesme imzalandig1 belirtilmistir.

Kamuyu Aydinlatma Platformu:

Vakif GYO tarafindan 05.01.2018 Tarihinde KAP {izerinden yapilan agiklamada
Konak/Cmarli blgesinde GYO biinyesinde yer alan 17.703 m? alanli 8601 Ada 2 parsel Ilk
Insaat Taah. San. ve Tic. A.S. - Kaf Teknik Yap1 Ins. San. ve Tic. Ltd. Sti. Is Ortaklig: ile
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asgari 185.100.000 TL + KDV veya Toplam gelir {izerinden %30 paym 6denmesine yonelik
“Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasim1” s6zlesmesi imzalanmistir.

Miiteahhit Firma:

Konak / Cinarli bolgesinde yer alan 4.146 m? alanli 8553 Ada 9 Parsel i¢in 28.09.2018
Tarihinde Onaylar Petrol, Insaat ile Arsa Sahipleri arasinda %42,5 oraninda Kat Karsilig1
Insaat Sozlesmesi imzalanmistir. Parsel {izerinde Inci Tower olarak isimlendirilmis karma
projenin insasi siirmekte olup %30-35 insaat seviyesindedir.

Emsal Genel Aciklamalar

Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu taginmazlar ile ayni bolgede yer alan
satilik/kiralik residence ve ofis emsalleri ile benzer imar kosullarina haiz arsa emsallerine
ulasilmistir. Buna ilave olarak sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve
kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satigsa
sunulmus arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlari, imar 6zellikleri,
topografik yapilar1 ve benzer 6zelikleri ¢ercevesinde rapor konusu parseller ile kiyaslanmis ve
parsellerin degerine ulasmak i¢in bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Rapor
icerisinde verilen emsal karsilastirma tablolarinda emsal tasinmazlarin satisa sunulun birim
degerlerine emsal taginmazlarin konu taginmazlara oranla olumlu 6zellikleri i¢in negatif (-)
diizeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme oranlar1 uygulanmistir.

17 DEGERLEME KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Degerlemeye konu taginmaz bos arsa niteliginde olup yakin ¢evresinde tasinmaza emsal
olabilecek o6zellikte az sayida gayrimenkul bilgisi bulunmaktadir. Ayrica arsa {lizerine mevcut
imar sartlar dikkate alinarak proje gelistirme ¢alismas1 yapilmistir.

Arsa degeri tespitinde bolgedeki yapilasma sartlar1 ve gilincel imar haklar1 gozetilerek
proje gelistirme tablosu hazirlanmis ve gelir yontemi kullanilarak degere ulasilmistir. Emsal
karsilagtirma yontemi kullanilarak kullanilarak gelir yontemi ile ulasilan degerin saglamasi
yapilmilmistir.

18 EKSPERIN KANAATI

Degerleme konusu tasinmazin konumu, mevcut imar durumu, yakin ¢evresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina  sundugu olanaklar gibi  Ozellikleri g6z  Oniinde
bulunduruldugunda satis siiresinin “Orta-Uzun”, satig kabiliyeti goriisiiniin “Satilabilir”
olacagi distiniilmektedir.

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

Parselin yapilasma haklar1 dikkate alindigi iizerine yapilacak projenin gelir getirici
unsurlar icerecegi gbdze alinarak proje gelistirme tablosu hazirlanmis ve gelir yaklagimi
yontemi kullanilarak arsa degerine ulasilmistir. Gelir yaklagimi yontemi ile tasinmazlarin m?
birim degerinin yaklagik 12.565 TL/m? olabilecegi hesaplanmuigtir.
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v

Emsal karsilagtirma yontemi ile yapilan degerlendirme sonucunda degerlemeye konu
tasinmazin m? birim degerinin yaklagik 12.890 TL/m? olabilecegi hesaplanmustir.

Taginmazlarin birim deger tespiti net imar parseli lizerinden saglanmig taginmazlar
mevcut durumda 3194 sayili imar kanunun 18. Madde imar uygulamasina tabidir. Net imar
parseli iizerinden takdir edilen yekiin deger briit alana birim degere ulagilmistir.

Ada [Parsel| Alan Birim Deger | Toplam Deger | Ada | Parsel [Briut Alan| Net Alan| Birim Deger Toplam Deger
4 46360 m? | 7090 TL/m? | £328.670.000,00 ] 1140 4 46360 m?| 25498 m?| 12890 TL/m? |%328.670.000,00
8 33385m?| 7090 TL/m? | £236.685.000,00 ] 1140 8 33385m?| 18362 m?| 12890TL/m? |%236.685.000,00

Parsel| Alan Birim Deger | Toplam Deger Parsel [Brit Alan| Net Alan| Birim Deger Toplam Deger
4 | 46360 m?| 6911 TL/m? |4320.380.000,00 4 |46360 m?| 25498 m?| 12565TL/m? | 4320.380.000,00
8 33385 m? | 6911 TL/m? |#230.715.000,00 8 33385m?| 18362 m?| 12565TL/m? |£230.715.000,00

Her iki yontem ile ulasilan degerin birbirine ¢ok yakin olup proje gelistirme yaklasimi
ile ulasilan deger varsayimlara dayandigindan emsal karsilastirma yontemi ile ulasilan m?
degeri sonug olarak alinmistir. Gerekli yuvarlama ve diizeltme islemleri neticesinde net alan
icin 12.890 TL/m?, imar uygulamasi oncesi alan i¢in 7.090 TL/m? dikkate alinmistir.
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20 DEGERLEME VE SONUC

20.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Izmir ili, Bayrakli ilgesi, Salhane Mahallesi, 1140 ada 4 parselde yer alan “Pamuk Flator
Ve Pamuk Dokuma Dai. Pamuk Apre Ve Depo. Kiros Revir Atdlye.Marangozhane Depo
Ikinci Elektrik Santrali Ve lkinci Kazan Dai. Havi Kar. Pamuklu Kula Mens.Fab”
niteligindeki gayrimenkul ile 1140 ada 8 parselde yer alan “Miid. Yazihane Kumas Depo.Yiin
Dokuma Dai. Bir Kazan Dai.Komar Iplik Dai. Yiin Flalér Ve Tabak Dai. Depo Bir Elektrik
Santrali Ve Yemekhane Havi Kargir Kula Mens. Fab.” Niteligindeki gayrimenkuliin piyasa
satig degerinin tespiti amaciyla,

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 g fikrasinda
yer alan “Portféyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son ii¢ ay1 i¢erisinde herhangi bir
nedenle rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yi1l sonu degerlerinin tespiti” hiikmiine
binaen,

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

20.2 NIiHAI DEGER TAKDIiRI

Sonug olarak konu taginmazlarin 17.12.2020 tarihi itibariyle;

1140 Ada 4 Parsel;

Rakamla, 328.670.000,00-TL ve Yaziyla; (Ugyiizyirmisekizmilyonaltryiizyetmishin
Tiirk lirast)

1140 Ada 8 Parsel;

Rakamla; 236.685.000,00-TL ve Yazyla; (Ikiyiizotuzaltimilyonaltiyiizseksenbesbin
Tiirk lirast)

Toplam;

Rakamla; 565.355.000,00-TL ve Yaziyla; (BesyiizaltmigbesmilyoniigyiizellibesbinTiirk
liras1)

KDV dahil satis degeri: 565.355.000,00-TL + KDV(%18) 101.763.900,00-TL =
667.118.900,00-TLdir.

Usd kurundan satis degeri; 72.699.508,78- USD

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayr1 tutulamaz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB efektif Satig Kuru 1 USD : 7,7766

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Degerleme Firmasi
(Raporu Hazirlayan) (Raporu Kontrol Eden) (Raporu Onaylayan)

Yilmaz Elma Ahmet C. Efe TULAZOGLU Serdar Kadir ASLAN
Lisans No: 405835 Lisans N0:403849 Lisans No: 402750






