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3.10

3.11.

degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye

iliskin detayli bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen

mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin agiklama
Gayrimenkule iliskin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigina iliskin agiklama
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dahil Tiirk Lirasi iizerinden degerinin takdir edilmesi
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BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

1.1  Rapor Tarihi 1 27.12.2022
1.2 Rapor Numarasi : 2022.2GY0O.3

1.3 Raporun Tiirii / Bashk : Anlatim Ozellikli Rapor

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

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

1.6  Degerleme Tarihi
Degerleme raporu hazirlanmak iizere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve
kuruluslarda 26.12.2022 tarihinde incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak Soézlesmesi Tarihi / Nosu
10.10.2022 / 2022/296

1.8 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin
aciklama

Degerleme raporu; ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI icin hazirlanmaktadir. Degerleme raporu, 31.08.2019 tarih ve 30874 say1 ile Resmi
Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglar1 Hakkinda Teblig (I1I-62.3)’ in 1. maddesi 2. fikrasi dogrultusunda sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmigtir.

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

Degerleme konusu taginmazlar igin

2021.ZGYO0.11 rapor numarasiyla 28.12.2021 tarihinde rapor hazirlanmis olup tasinmaz igin
toplam K.D.V hari¢ 679.090.000,00 TL (Altiylizyetmisdokuzmilyondoksanbin Tiirk Lirast)
deger tespit ve takdir edilmistir.
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BOLUM 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERI,
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayil1 Ticaret Sicil Gazetesi’nde yayimlanan sirket ana
s0zlesmesine gore; tasinmaz ve buna bagli her tiir taginir mallarin yerinde incelemelerini
gerceklestirmek, bunlara bagli ekspertiz raporlarimi diizenlemek ve her tiirli degerleme
konusunda tiim 6zel ve kamu kuruluslarina danigmanlik hizmeti vermek amaci ile 300.000,00
TL sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz giincel sermayesi 1.000.000 TL’dir

Sirketimiz, T.C. Bagbakanlik Sermaye Piyasast Kurulu’nun (SPK) 27.07.2007 tarih ve
B.02.1.SPK.0.15.534 sayil1 yazis1 ile SPK mevzuati ¢ercevesinde degerleme hizmeti verecek
sirketler listesine alinmstir.

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

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri

ZIRAAT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI,
Osmanaga Mahallesi Rihtim Caddesi, Ziraat Bankas1 Blok No:4 Kadikdy Istanbul

Ticaret Sicil Bilgileri

UNVAN: Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi
TESCIL TARIHI: 01.11.2016

ILAN: Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesi: 04.11.2016-9191

SICIL NUMARASI

54300-5

MERSIS NUMARASI

0998083652500016

Ortaklik Yapisi Tutar1 Orani
T.C. Ziraat Bankasi

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

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

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

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

2.4. Isin Kapsamm

Izmir 1li, Bayrakli ilgesi, Salhane Mahallesi, 46.360 m2 yiizolgiimlii 1140 ada 4 parsel ile
33.385 m2 yiiz6l¢iimlii 1140 ada 8 parselde kayitli tasinmazlarin mevcut haliyle Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (11I-48.1) Madde-34/1 g fikrasinda yer alan
“Portfoyde yer alan ve ortakligin hesap doneminin son ii¢ ay1 icerisinde herhangi bir nedenle
rayi¢ degeri tespit edilmemis olan varliklarin yil sonu degerlerinin tespiti” hitkmiine binaen
y1l sonuna esas cari pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanan degerleme raporudur.
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BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:
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Izmir 1li

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

[zmir ilinin yiiz &l¢iimii 11.891 km2'dir. Tiirkiye Cumbhuriyeti'nin en bati kisminda Ege
Denizi'ne kiyisi olan bir ildir. Kuzeyde Balikesir, doguda Manisa, giineyde Aydin illeri ile
komsudur. Dikili ilgesinin tam karsisinda Yunanistan'n Kuzey Ege Adalar1 cografi
bolgesinin Midilli ili ve hem ilin hem cografi bolgenin yonetim merkezi olan Midilli sehri yer
almaktadir.

Izmir ili, 2019 y1l1 verisine gdre gayri safi yurt i¢i hasila bakimmdan $263 milyar ile iilkenin
tiglincli biyiik ilidir. ( Tuik verilerinde 2020 ve 2021 yili bulunmamaktadir.) Brookings
Institution ve JP Morgan'in 2014 yili baz alinarak olusturulan ekonomide ylikselen kentler
siralamasinda Izmir 300 sehir arasinda Makao'nun ardindan 2. sirayr aldi. Izmir 2013'teki
listede 6. sirada yer almaktaydi. Aym listede Tiirkiye'den Istanbul 3, Bursa 4 ve Ankara 9.
sirada yer almustir. Yine bu rapora gore Izmir'deki 2014 yilindaki issizlik oran1 %6.6 olarak
gerceklesmistir. 2013 yili Insani Gelisme Endeksi verisine gére Izmir, elde ettigi 0,770
puanla Ankara'nin ardindan ikinci sirada yer aldi.
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Bayrakh Tlcesi

Bayrakli, Tiirkiye'nin Izmir ilinin bir ilgesidir. Ilgenin kuzeybatisinda ve
kuzeyinde Karsiyaka, dogusunda e giineyinde Bornova, giineybatisinda Konak ilgeleri,
batisinda Izmir Kérfezi bulunmaktadir. 5747 sayih Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari Igerisinde
Ilge Kurulmas: ve Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkindaki Kanun'a gére, Bayrakli
6 Mart 2008 tarihinde izmir'in ilgesi olmus, ilgili kanun 22 Mart 2008 tarihli ve 26824
sayill Resmi Gazete'de yayimlanmustir. Izmir'in yeni kent merkezi olan ilgede yapimi biten,
devam eden ve proje hélinde olan gokdelenler bulunmaktadir.

[lgenin yiizol¢iimii yaklasik 3700 hektardir. Ilgede 1 belediye (Bayrakli Belediyesi) teskilati, 1
koy ve 23 mahalle bulunmaktadir. 2001 yilinda diizenlenen “Kentsel Tasarim Uluslararasi
Fikir Proje Yarigsmas1” sonucunda ortaya ¢ikan fikirlerden yararlanarak, Alsancak Limani’nin
arka bolgesi ile Turan Mahallesi arasindaki 471 hektarlik alan 2003 yilinda Biiyiliksehir
Belediyesi tarafindan Izmir’in yeni kent merkezi olarak ilan edilen alanin biiyiik bir boliimii
Bayrakli ilgesi sinirlarinda yer almaktadir.

[zmir Cevre Yolu, Bayrakli'min kuzeyinden ge¢mektedir. Ilgeye ulasim IZBAN trenleri
ve ESHOT otobiisleri tarafindan saglanmaktadir. ilcede bes Bisim istasyonu bulunmaktadir
2016'dan 6nce IZDENIZ vapurlar1 Bayrakli Vapur Iskelesi'ne sefer diizenlemekteydi. izmir
metrosunun M2 hattinin Bayrakli'ya kadar uzatilmasi planlanmaktadir.

,
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3.1.2. Ulasim Baglantilar:

Degerleme konusu tasinmazlar; Bayrakli Ilcesi, Adalet Mahallesi icinde yer almakta olup,
1140 ada 4 parsel Ozan Abay Caddesi iizerinden, 1140 ada 8 parsel ise Manas Bulvari ve
1601 Sokak iizerinden servis almaktadir.

Tasinmazlar doguda Manas Bulvari batida Ozan Abay Caddesi ile ¢evrelenmis, Salhane
olarak bilinen bolge i¢inde yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmazlara; bolgedeki en
bilinen referans noktasi olan izmir Adliye Binas1 dogusundan Manas Bulvarma sapilip, kuzey
istikamette yaklasik 200m ilerlenerek ulasilir.

Tasinmazin yakin ¢evresinde genellikle bos araziler, eski yigma imalathane ve atil fabrikalar
ile yeni projeler yer almaktadir. Bolgede yeni imar planlar1 onaylandiktan sonra eski atil
yapilarin yikim siireci hizlanmistir. Taginmaz Bayrakli, Turan, Umurbey-Alsancak-Cinarli-
Mersinli bdlgelerini kapsayan Izmir Yeni Kent Merkezi Plami iginde yer almaktadir. Bu plan
Cankaya-Alsancak bolgesinde yogunlasmis merkez ticari aktiviteyi, s6z konusu bolgelere
kaydirmay1 amaglamaktadir.

-Tasinmazlar Adliye Binasina 650m,

-Smryna Antik kenti’ne ( Meydani’na) yaklasik 700m,

-Ankara Asfalti’na yaklagik 900m mesafededir.

-Altinyola yaklasik 250m mesafededir.

(8]
Izmir/Limani
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3.1.3. Tanimu:

R\ WA

W [
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 SHCE RS

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili [zmir

Tlgesi Bayrakli

Bucag -

Mahallesi Salhane

Koyii -

Sokag -

Mevkii -

Pafta No. -

Ada No. 1140

Parsel No. 4

Yiizolciimii 46360,00 m?

Hisse 1/1

Ana Gayrimenkul Niteligi PAMUK FLATOR VE PAMUK DOKUMA DAI.
PAMUK APRE VE DEPO. KIROS REVIR
ATOLYE.MARANGOZHANE DEPO IKINCI
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ELEKTRIK SANTRALI VE IKINCI KAZAN DAL
HAVIKAR. PAMUKLU KULA MENS.FAB.

Bagimsiz Boliim Niteligi

Bagimsiz Boliim No

Arsa Pay1 --
Malik ZIRAAT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETi( 1/1)
Tarihi 10.07.2020
Cilt 33
Sayfa 3427
Yevmiye No 10046
2.
ili [zmir
Ticesi Bayrakli
Bucag -
Mahallesi Salhane
Koyii -
Sokagi -
Mevkii -
Pafta No. -
Ada No. 1140
Parsel No. 8
Yiizolciimii 33385,00 m?
Hisse 1/1

Ana Gayrimenkul Niteligi

MUD. YAZIHANE KUMAS DEPO.YUN DOKUMA
DAI. BIR KAZAN DAI.LKOMAR IPLiK DAI. YUN
FLALOR VE TABAK DAI. DEPO BIR ELEKTRIK
SANTRALI VE YEMEKHANE HAVI KARGIR
KULA MENS. FAB..

Bagimsiz Boliim Niteligi

Bagimsiz Boliim No

Arsa Pay1 --
Malik ZIRAAT GAYRIMENKUL

YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI( 1/1)
Tarihi 10.07.2020
Cilt 28
Sayfa 2950
Yevmiye No 10046
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3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Bayrakli Kadastro
Miidiirliigii'nde incelenen kadastro paftasindan ve Bayrakli Belediyesi Imar ve Sehircilik
Midiirliigi'nde incelenen imar paftasindan tespit edilmistir. Taginmazlarin arsa olmasi
nedeniyle plan, proje, ruhsat vb. belgeleri bulunmamaktadir.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

26.12.2022 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Portal Hizmetlerinden alinan takbis
belgesindeki resmi tapu bilgilerine gore degerleme konusu tasinmazin ana gayrimenkul
niteligi “PAMUK FLATOR VE PAMUK DOKUMA DAI. PAMUK APRE VE DEPO.
KIROS REVIR ATOLYE.MARANGOZHANE DEPO iKINCI ELEKTRIK SANTRALI VE
IKINCI KAZAN DAI. HAVI KAR. PAMUKLU KULA MENS.FAB” ve < MUD.
YAZIHANE KUMAS DEPO.YUN DOKUMA DAI. BIR KAZAN DAI.KOMAR IPLIK
DAI. YON FLALOR VE TABAK DAI. DEPO BIR ELEKTRIK SANTRALI VE
YEMEKHANE HAVI KARGIR KULA MENS. FAB.” Seklindedir. Yerinde binalar
yikilmistir. Parseller halihazirda arsa durumunda olup konteyner kent ( Afad Bayrakli Konuk
Evi) olarak kullanilmaktadir.

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

Taginmaz Tirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi1 A.S. adina kayitli iken Ticari Sirketlerin Ayni
Sermaye Konulmasi ile 10.07.2020 tarih 10046 yevmiyeli olarak maliki,
Ziraat Gayrimenkul Yatirim Ortakli Anonim Sirketi olmustur.

Yapilan incelemeler sonucunda tasinmazin devredilmesinde herhangi bir simirlayict etken
bulunmamaktadir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

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

Tasinmazlarin tapu kayitlar iizerinde asagidaki hususlar mevcuttur.

-Beyanlar

Her iki tasinmaz iizerinde miisterek olarak
e Imar diizenlemesine almmistir.( Sablon: 3194/18. Maddeye gére Imar Diizenlemesine
Alinma Belirtmesi) (13-09-2013 tarih ve 10430 yevmiye) beyan1 mevcuttur.
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Teferruat bilgileri ekteki TAKBIS gorsellerinde mevcuttur.
3.7. Gayrimenkuliin Imar Durumu

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

Bayrakli Belediyesi Imar Miidiirliigii’'nden alian imar plam paftalarina gore ;
Tasinmazlar, 18.02.2011 tarihinde onanan 1/1000 Olgekli Yeni Kent Merkezi Imar Plan
kapsaminda kismen MIA-Merkezi Is Alan1 , kismen ise yol ve yesil alana isabet etmekte
olup,3194 Sayili Imar Kanunun 18.Madde Hiikiimlerine tabidir. 3194 sayil1 kanunun 18.
Maddesinde °’ parselasyon planlarimin hazirlanmasi konusunda “‘diizenleme ortaklik
paylar, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden énceki yiizol¢iimlerinin
viizde kirk besini gegcemez.” hitkmii mevcuttur.

MIA-merkezi s Alan1 lejantl boliimde, yapilasma kosullar1t TAKS:0,40 KAKS: 3,50, ayrik
nizam , hmax serbest olarak belirlenmistir.

3194 Sayili kanunun Gegici 20.Maddesi kapsaminda, ylikseklik i¢in plan notu eklenmistir.
Plan notlarinda yengok 200m olarak belirlenmistir.

3194 Sayili imar Kanunu 18.Madde kapsaminda yapilmis 1721 nolu Parselasyon Plani
Bayrakl1 Belediyesi Enciimeninin 07.12.2021 tarih ve 1015 sayili karari ile Izmir Biiyiiksehir
Belediyesi’nin 14.04.2022 tarih ve 01.272 nolu karari ile onaylanmistir. S6z konusu plan
Tapu Miidiirliigii’'nde heniiz tescil edilmemistir.

Bu plana gore
Degerleme konusu tasinmazlardan
1140 ada 4 parsel,

e 25511,98 yiizol¢limlii (yeni ada ve parsel numarasi ile) 40022 ada 2 parsele tam hisse
olacak sekilde dagitilmistir.

1140 ada 4 parsel, Dop kesintisi yapilarak net 25511,98m2 alanli yeni bir imar parseli

olmustur.

1140 ada 8 parsel,

o 8776,46 yiizolglimlii (yeni ada ve parsel numarasi ile) 40021 ada 1 parsele 1682,35m2

e 5000m2 yiizol¢limlii (yeni ada ve parsel numarasi ile) 40015 ada 1 parsele 165,6m2

e 16557,53 yiizol¢limlii (yeni ada ve parsel numarasi ile) 40022 ada 1 parsele tam hisse
olacak sekilde dagitilmigtir.

1140 ada 4 parsel, Dop kesintisi yapilarak net 18405,48m2 alanl olmus ve 3 farkli imar
parseline dagitimi gerceklesmistir.

Tasinmazlarda heniiz cins degisikligi yapilmamis olup, arsa vasfini kazanmamuslardir.
Cins degisiklin imar plan1 diizenlemeleri beklenmektedir.
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PLAN NOTLARI
Mia (merkezi ig alan1) ya da metropoliten aktivite merkezi:

e Bu alanlarda her tiir ticaret, ¢arsi, biiro, is hani, ticari depolama, banka, sigorta, ¢ok
katli magaza ve eglence yerleri, turizm tesis alanlari, konut, ¢ok kath tasit parki, ozel
hastane ve ozel egitim ( okul ) tesisi yer alabilir. Bu kullamimlardan bir ya da birkag¢i (ozel
egitim tesisleri hari¢) ayni parsel i¢inde bulunabilir. Konut kullanimi yapt insaat alaninin
(kaks/emsal alaninin) 1/3 ’inden fazla olamaz.

o Mia (merkezi is alani) ve Turizm + Ticaret alanlarinda en kii¢iik imar parseli biiyiikliigii
5000 m? olacaktir. Ancak, onceki plan kararlarinin uygulanmis olmasit ve /veya fiziki
engeller nedeniyle 5000 m? biiyiikliigiinde parsel olusturulmamasi durumunda, uygulama
sonucu olusacak yeni imar parseli biiyiikliigii 3000 m?'den az olamaz.

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

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

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip
alinmadigi, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan
tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda bilgi ve projenin
gayrimenkul yatirim ortakhg: portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarmna Iliskin Esaslar Tebligi’nin (I11-48.1) 22.1.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 yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi veya tapuda mevcut
goriinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir
gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin
yikilacagmin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin niteliginde gerekli degisikligin
yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hiikkmii aranmaz ve gayrimenkul arsa
olarak ortaklik portfoyline dahil edilebilir.” Maddesine istinaden degerleme tarihi itibariyle
1140 ada 4 parsel “PAMUK FLATOR VE PAMUK DOKUMA DAI. PAMUK APRE VE
DEPO. KIROS REVIR ATOLYE.MARANGOZHANE DEPO IKINCI ELEKTRIK
SANTRALI VE IKINCI KAZAN DAI. HAVI KAR. PAMUKLU KULA MENS.FAB. ve
1140 ada 8 parsel “MUD.YAZIHANE KUMAS DEPO.YUN DOKUMA DAI. BIR KAZAN
DALKOMAR IPLIK DAI. YUN FLALOR VE TABAK DAI. DEPO BIR ELEKTRIK
SANTRALI VE YEMEKHANE HAVI KARGIR KULA MENS. FAB.” Olarak tapuda
kayitl olup fiili kullanim durumu ile tapudaki niteligi birbirine uyumlu olmamasina karsin
parsel lizerinde yapilarin var olmadigi ve halihazirda arsa durumunda oldugu goz 6niinde
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bulundurularak tasinmazlarin “ARSA” olarak portféyde bulunmasinda sakinca olmayacagi
goriisiine varilmstir.

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

Tasinmaz bos arsa vasfinda olup, yeni insaat yapilmasi durumunda yapi1 denetim hakkinda
kanun kapsaminda olacaktir. Bu Kanunun amaci; can ve mal giivenligini teminen, imar
planina, fen, sanat ve saglik kurallarina, standartlara uygun kaliteli yap1 yapilmasi i¢in proje
ve yap1 denetimini saglamak ve yap1 denetimine iliskin usul ve esaslar1 diizenlemektir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi
ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh
bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin
aciklama

Degerleme konusu taginmazlar halihazirda arsa durumundadir. Belirli bir projeye istinaden
degerleme yapilmamustir.

3.11. Gayrimenkule iliskin yapilmis bir sozlesme olup olmadigina iliskin aciklama

Gayrimenkule iligkin yapilmis her hangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.
Mevlana Bulvari Yelken Plaza. A blok-No: 139/Balgat/Cankaya/ Ankara
Tel: 0312 2129091 Faks: 0312 215 50 52 www.formgd.com.tr

16



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

BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Yeni kent merkezi; kuzeyinde Alsancak Limani, Bayrakli Salhane bélgesi, batisinda
Alsancak Gar ile giineydogusunda Meles Cay1r ve Miirselpasa Bulvar ile giineybatisinda
Kahramanlar semti ve demiryolu tesisleri ile sinirlanan, eski ve yeni kent merkezini birbirine
baglayan iiggen bir alandir. Izmir Biiyiiksehir Belediyesi (IBB) tarafindan planlamas: yapilan
yeni kent merkezinin glineyinde, bu merkezin alt bolgesi olarak yer alirken ayn1 zamanda
Alsancak bolgesinin de genisleme alani olarak degerlendirilmektedir

Bolge; eski ve yeni kent merkezini birbirine baglarken, hem biiyiik hem de kii¢lik 6lgekli
tescilli endiistriyel mirasi da biinyesinde barindirmaktadir. Havagazi Fabrikas1 (1859), Eski
Un Fabrikas1 (1895), Eski Kiremit Fabrikas1 (19. yy sonu-20. yy bas1), Taris Alkol Fabrikasi
(19. yy sonu — 20. yy basi), Sark Sanayi Fabrikasi (1924), Elektrik Fabrikasi (1928),
Stimerbank Basma Sanayi Fabrikasi (1946) gibi donem ozelliklerini yansitan yapilar bu
mirasin en dikkat ¢ekici drnekleri arasinda yer almaktadir

Kentin ilk sanayi bolgesi olarak gelisen ve yakin zamana kadar da bu yonde islev goren bolge,
son yillarda bundan uzaklasarak ana caddeler disinda ¢okiintii bolgesi haline doniismiistiir. Bu
zengin tarihi sanayi yap1 stokunun kentin kiiltiirel miras1 acisindan tasidigi dnem nedeniyle
bolgenin doniisiimii ve gelisimi kentin gelecegini de sekillendirecektir. Bu nedenle de bolge
tagidig1 tarihsel ge¢mis, mevcut endiistri yapr miras1 ve giliniimiiz kent ihtiyaglar
dogrultusunda planlanmalidir.

Kentsel gelisim ve yapilasma baskilariyla yapilan planlama calismalarinda ongoriilenler,
bolgeyi yeni bir doniisiim siirecine sokmustur. Bolge 6zelinde yillardan bu yana pek c¢ok
gelecek senaryosu giindeme gelmis ancak bu senaryolarda boélgenin tarihi miras degerinin
korunmasi gerekliligi iizerinde ¢ok durulmamistir. Bu mirasin korunmasi ve degerlendirilmesi
icin sadece “Ozel Proje Alam” olarak tamimlamanin yeterli olmadig1 gibi tesislerin
birbirleriyle ve yakin ¢evresiyle islevsel ve fiziksel iliskilerinin de kurulmasi gerekmektedir.
Bundan &tiirti, tesislerin yer aldig1 alanlarin hem koruma hem de kullanim agisindan biitiinciil
olarak degerlendirildigi kentsel tasarim projelerinin hazirlanmasi ihtiyaci vardir.

Planlanan alanin doniisiimii i¢in hem biiylik yatirimlarin yapilmasi hem de bu yatirimlarin
yapilabilmesi i¢in zamana ihtiya¢ duyulmaktadir. Hem 6zel proje alami olarak tanimlanan
koruma alanlarinda gelistirilecek kiiltiirel tesisler hem de 6zel sektor elinde bulunan alanlarda
yapilacak konut ve ticaret kullanimlar1 bolgenin yeniden hareketlenmesine olanak
saglayacaktir.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler
ve Dayanak Veriler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2020 yilinda Kovid-19 salgininin olumsuz yansimalariyla tarihsel diizeyde daralan diinya
ekonomisi, 2021 yilina gelindiginde genisletici para ve maliye politikalar1 uygulamalari,
hanehalklarin1 ve sirketleri destekleyici 6nlemler ve yayginlasan saglik tedbirleri sayesinde
belirgin bir toparlanma kaydetmistir. S6z konusu toparlanmaya ragmen, 2022 yilinda
gozlenen yeni gelismeler kiiresel ekonomi tizerindeki belirsizlikleri artirmistir. Nitekim Rusya
ve Ukrayna arasinda baslayan savas fiyat, tedarik zinciri ve ticaret kanallar1 araciligiyla enerji
ve gida sektorleri basta olmak iizere kiiresel ekonomiyi olumsuz etkilemektedir. Halihazirda
etkisi siirl kalmakla beraber yeni Kovid-19 varyantlarinin ortaya ¢ikmasi, Cin’de uygulanan
“sifir vaka” politikasinin kiiresel tedarik zincirleri ile talebe iliskin belirsizlik olugturmast,
sikilagsma politikalar1 ve tarihi seviyelere ulasan enflasyon oranlari ve kiiresel finansal
kosullara yonelik endiselerin siirmesi nedeniyle salgin sonrast donemdeki toparlanmanin hiz
kesmesi beklenmektedir

Bu siiregte, ABD, Avro Bolgesi, Cin, Hindistan ve Rusya ekonomisinin éngoriillenden zayif
bir ekonomik performans sergilemesi ve salgin, savas ve finansal kosullar kaynakli olumsuz
etkilerin siirmesi, diinya hasilasindaki artis hizinin belirgin 6l¢iide ivme kaybedecegine isaret
etmektedir. S6z konusu olumsuz kosullarin besledigi bir ortamda uluslararasi kuruluslarin
biliylime Ongoriilerinde de kayda deger sekilde asagi yonli giincellemeler yapilmistir. 2021
yilinda kiiresel ekonominin yiizde 6,1 oraninda biiylidiigiinii belirten Uluslararas1 Para Fonu
(IMF), Temmuz ay1 itibartyla 2022 ve 2023 yillarma iliskin tahminlerinde asag1 yonli olarak
strastyla 0,4 ve 0,7 puanlik giincellemeler kaydederek 2022 yil1 i¢in yilizde 3,2, 2023 yili i¢in
ise ylizde 2,9 biliylime tahminleriyle nispeten yavaslayan bir kiiresel ekonomik goriiniime
isaret etmektedir. Arz sorunlari, para politikas1 uygulamalari ve enerji kisitlar1 nedeniyle
gelismis ekonomilerin IMF tahminlerine gore 2022 yilinda ylizde 2,5 oraninda biiylimeleri
beklenmektedir. Yiikselen ve gelismekte olan ekonomilerin ise basta Cin ve Hindistan’in
ilimli  bliylime performanslari neticesinde 2022 yilinda ylizde 3,6 oraninda biiylime
kaydetmeleri ongoriilmektedir. Bu dénemde, savasin yasandigi bolgeyi kapsayan yiikselen ve
gelismekte olan Avrupa ekonomilerinin ise biiyiik 6l¢iide Rusya ekonomisindeki daralmanin
etkisi ile ylizde 1,4 oraninda kii¢lilmesi beklenmektedir. Kisa donemli ekonomik gostergeler
incelendiginde, kiiresel diizeyde imalat sanayiinde yaygin bir yavaslama egilimi
gozlenmektedir. Geligmis iilkelerde Satin Alma Yoneticileri Endeksi (PMI) imalat sanayii ve
hizmet sektorlerinde esik degerlerin lizerinde seyretmekle birlikte, PMI gdstergelerinde diisiis
egilimi, giiven endekslerinde ise zayif goriiniim devam etmektedir. Enflasyon oranlarindaki
artisin yaninda durgunluk isaretlerinin sadece imalat sanayii ile sinirhi kalmayacagi ve yilin
kalan doneminde hizmetler sektoriine de yansiyabilecegi degerlendirilmektedir. Tedarik
zincirindeki aksakliklarin devam etmesi, jeopolitik risklerdeki artis ile para politikalaridaki
sitkilasma egilimi kiiresel diizeyde kisa vadeli goriinimii olumsuz etkilemektedir.
Oniimiizdeki dénemde, jeopolitik sorunlar, Kovid-19 salgminin seyri, enerji ve gida
piyasalarindaki olas1 dalgalanmalar, kiiresel tedarik zincirlerindeki gelismeler, mal ve hizmet
ticaretinde lirlin ve pazar g¢esitlenmesi ve parasal sikilagsma kararlarmin boyutu iilkelerin
bliylime performanslari {izerinde etkili olacaktir

2022 wyilinda kiiresel ekonomik aktivitedeki yavaslamaya paralel olarak diinya ticaret
hacminde, yiikselen ve gelismekte olan ekonomilerde daha kuvvetli olmak iizere ivime kaybi
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ongoriilmektedir. Bu donemde sikilasan finansal kosullarin kiiresel ticareti yavaslatmasi
beklenmektedir. 2022 yilinda mal ve hizmet ticaret hacminin kiiresel diizeyde yiizde 4,1,
gelismis llkelerde yilizde 5,3, yiikselen ve gelismekte olan ekonomilerde ise ylizde 2,2
oraninda artis kaydetmesi Ongoriilmektedir. 2023 yilinda ise kiiresel mal ve hizmet
ticaretindeki artis hizinin yavaslayarak yiizde 3,2 olmasi beklenmektedir.

Rusya-Ukrayna savasi kiiresel iktisadi faaliyetteki yavaslamayr hizlandirmistir. Savasin ve
Rusya’ya kars1 bircok alanda uygulanan yaptirimlarin enerji fiyatlarinda dalgalanmaya yol
acmast kiiresel diizeyde fiyat baskilarini artirmistir. Bu donemde, Rusya’ya yonelik
yaptirimlar ve bu yaptirimlara karsi Rusya’nin atti§i adimlar 6zellikle dogal gaz tedariki ve
fiyatina yonelik belirsizlikleri beslemistir. Gida ve enerji bagta olmak {izere baz1 sektorlerde
arz giivenligini saglamay1r amaclayan ticaret yasaklar1 ile artan belirsizlikler, emtia
fiyatlarindaki yiiksek seyir ve tasimacilik maliyetlerindeki yiiksek seviyeler kiiresel dlcekte
iiretici ve tiiketici fiyatlarinda artiglara yol agmustir. Tedarik zincirlerindeki aksamalarin yani
sira igglicii piyasalarindan kaynaklanan maliyet baskilarinin da etkisiyle yliksek enflasyon
egilimi bir¢ok ekonomide belirgin hale gelmektedir.

Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

2021 yilinda devam eden Kovid-19 salginina ragmen iktisadi faaliyette yil genelinde oldukga
yiiksek bir performans gozlenmistir. Tiirkiye ekonomisi, 2021 yili genelinde yiizde 11,4
oraniyla son elli yilin en yiiksek biiylime hizina ulasarak OVP (2022-2024) tahmini olan
yiizde 9’u asmis, on iki yildir kesintisiz biiylime siirecini siirdiirerek emsal iilkelerden olumlu
yonde ayrismistir. Bu gelismede, gelir kaybina ugrayan hanehalklarina saglanan kisa ¢aligma
Odenekleri, bazi sektorlerdeki vergi indirimleri, SGK prim 6demelerinin ertelenmesi,
isletmelere yonelik hibe destekleri ve kredi uygulamalar1 gibi salginin ekonomi iizerindeki
olumsuz etkilerini hafifletmeye yonelik politikalar etkili olmustur. 2021 yili genelinde milli
gelire iiretim yonilinden bakildiginda insaat dahil hizmetler sektorii ve sanayi sektoriinde
sirasiyla yiizde 12,9 ve yiizde 17,2 oranlarinda katma deger artislart 6ne ¢ikmustir. Diger
taraftan, ayni y1l yasanan kuraklik nedeniyle tarim sektoriinde yiizde 2,9 oraninda kaydedilen
daralmaya ragmen ekonomi genelindeki rekor diizeydeki biliylimenin O6nemi daha da
artmaktadir. Tiirkiye ekonomisi, 2021 yilinin ilk yarisinda bir 6nceki yilin ayni dénemine
gore yiizde 14,7 oraninda bilylimiistiir. 2020 yilinin 6zellikle ikinci ¢eyreginde salgin kaynakl
olusan baz etkisi de bu biiylime performansinda belirleyici faktorlerden biri olmustur.
Asilamada gerekli doz sayisinin uygulanmasinda yasanan kayda deger gelismelerle birlikte
toplam niifus igerisindeki asilama oranmin artirilmasi salginla ilgili kisitlamalarin
gevsetilmesine olanak saglamistir. Diger taraftan, ozellikle yilin ilk yarisinda, dis talepte
yasanan iyilesme sonucunda, ihracatta kaydedilen kuvvetli artislarin da etkisiyle imalat
sanayii bliylimede lokomotif sektor olarak on plana ¢ikmistir. 2021 yilinin ikinci yarisinda
turizm faaliyetlerindeki toparlanma, ekonomiyi destekleyici diizenlemelerin etkileri ve
kademeli olarak normallesme adimlarinin atilmaya baglanmasiyla sanayi ve hizmetler sektorii
onciiligiinde ekonomideki giiclii gOriiniim  siirmiis, biiyiime yiizde 8,8 oraninda
gerceklesmistir. 2021 yilimin  ikinci yarisinda kisitlayicr  Onlemlerin - kaldirilmasi  ve
normallesme siirecinin baslamasi sayesinde biiyiimeye 7,4 puan katki veren hizmetler sektorti,
2,2 puan katki saglayan sanayi sektorline kiyasla daha fazla one cikmistir. Asillamanin
toplumun geneline yayilmasi ve ortaya ¢ikan yeni varyantlarin goreli olarak daha az 6limciil
olmasi ile salginin 2021 yili genelinde makroekonomik goriinlimdeki olumsuz etkisi sinirh
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diizeyde kalmistir. Diger taraftan, enflasyon beklentilerindeki artisa bagli olarak
hanehalklarinin tiikketim taleplerini One ¢ekmeleri sonucunda iktisadi faaliyet yilin son
aylarinda da giliclii gorlinlimiinii korumustur. Bu c¢er¢evede asilamanin toplumun geneline
yayllmas: salgindan olumsuz etkilenen hizmetler, turizm ve baglantili sektorlerin
canlanmasina ve iktisadi faaliyetin daha dengeli bir bilesimle siirdiiriilmesine olanak
tanimistir. Bununla birlikte ayn1 donemde, kuraklik nedeniyle bitkisel {iretimdeki olumsuz
goriiniimden dolay1 tarim sektorii iktisadi bliylimeyi sinirlandirmistir

2021 yilinin son ¢eyreginde goézlenen giiclii biiyiime performansinin 2022 yilinin ilk
ceyreginde de devam etmesiyle Tiirkiye ekonomisi yilizde 7,5 oraninda biiylime kaydetmistir.
Uretim yoniinden degerlendirildiginde, bu dénemde yillik biiyiimenin temel belirleyicileri
hizmetler ve sanayi sektdrii olmustur. insaat sektoriiniin bilyiime iizerindeki siirlayict etkisi
ise devam etmigtir. Sanayi sektoriiniin katma degeri 2022 yilmin ilk ¢eyreginde yiizde 8,2
oraninda artarken, salgin sonrasi normallesme siirecinin devamiyla birlikte hizmetler sektorii
yizde 9,5 oraninda biiylime kaydetmistir. Subat ayinin sonlarina dogru Rusya-Ukrayna
savastyla baslayan jeopolitik gerilim kiiresel ekonomi {izerindeki riskleri artirmistir. Savasla
beraber bolgesel tedarik zincirlerinde meydana gelen aksamalar, bu iki iilkenin kiiresel
diizeyde onemli tedarik¢ileri oldugu hammadde ve gida {iriinleri arzini tehlikeye sokmustur.
Artan kiiresel hammadde ve enerji fiyatlar1 Tirkiye’deki iiretim birimleri igin risk
olusturmasina karsin bu unsurlarin Tiirkiye ekonomisinin biiyiime performansi ilizerindeki
etkileri sinirli olmustur. Bu durumda, temel amaci makroekonomik ve finansal istikrari
giiclendirmek olan Tiirkiye Ekonomi Modeli kapsaminda Kredi Garanti Fonu (KGF) paketleri
ile ihracatgilara ve turizm sektoriine saglanan finansman imkanlarinin énemli etkisi olmustur.
Boylece kiiresel diizeyde iktisadi faaliyet zayiflamasina ragmen ihracat yliksek bir performans
sergilemis, sanayi tretimi de giliglii goriinlimiinii korumustur. 2022 yilinin ikinci ¢eyreginde
Tiirkiye ekonomisi ylizde 7,6 oraninda biiylimiistiir. Bu donemde sanayi sektoriinde katma
deger yilizde 7,8 oraninda artarak biiyiimeye yiizde 1,7 puan katki yaparken, hizmetler sektorii
katma degeri yilizde 9,7 oraninda artarak biiyiimeye 6,2 puan katkida bulunmustur. Boylece
2022 yil1 ilk yarisindaki ekonomik biiylime yiizde 7,5 oraninda gerceklesmistir.

Harcamalar yoniinden degerlendirildiginde, 2022 yilinin ilk yarisinda nihai yurtigi talep, 6zel
tilketim Onciiliigiinde biliylimenin siirtikleyicisi olmustur. Bu donemde 6ne cekilen tiiketim
egiliminin sonucu olarak ozel tiiketim harcamalar ylizde 21,9 orami ile kuvvetli bir artis
kaydetmistir. Boylece 0zel tiiketimin 2022 yili ilk yarisinda biiyiimeye katkist 13,3 puan
olmustur. Ayn1 donemde toplam sabit sermaye yatirimlar1 yiizde 4,4 oraninda yiikselirken
makine techizat yatinmlarindaki artis ylizde 15,6 olarak kaydedilmistir. Potansiyel
biiyiimenin siiriikleyicilerinden olan makine-techizat yatirim harcamalar1 2022 yilinin ikinci
ceyreginde artmaya devam ederek, on bir c¢eyrek boyunca kesintisiz artis gostermis ve
istikrarli bir goriiniim sergilemistir. Net mal ve hizmet ihracatinin biiylime katkis1 ise 2022
yilinin ilk yarisinda 2,9 puan seviyesinde gergekleserek dengeli biiyiime kompozisyonunun
devam ettigini gostermistir. Boylece, makine techizat yatirimlar1 ve net mal ve hizmet ihracati
gibi siirdiiriilebilir bliylimeyi saglayic1 temel bilesenlerin milli gelirdeki pay: tarihi yiiksek
seviyelerine ulasmistir. Oncii gostergeler dikkate alindiginda, 2022 yilmin ikinci yarisinda
yurti¢i talepte ve ihracatta bir miktar ivme kaybi beklenmesine ragmen turizmdeki canl
goriinimiin de etkisiyle yilin tamaminda OVP (2022- 2024) tahmini ile uyumlu olarak
Tiirkiye ekonomisinin yiizde 5,0 oraninda, dengeli bir i¢ ve dis talep kompozisyonu
cercevesinde biiylimesi beklenmektedir.

Salginla birlikte piyasalarda olusan arz talep dengesizligi ve sonrasinda ekonomiyi
canlandirmaya yonelik uygulamaya konulan genisleyici para ve maliye politikalar1 sonucunda
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kiiresel diizeyde fiyat istikrar1 sarsilmaya baslamistir. iktisadi faaliyetin canlanmasiyla birlikte
petrol ve emtia fiyatlarindaki hizli artislar, tedarik zincirlerindeki aksamalar, basta gida
sektorii olmak {tizere ihtiyati bir giidiiyle pek cok sektorde gere§inden fazla stoklama
davraniginin yayginlagmasi, tasimacilik maliyetlerinin artmasi ve 2021 yilinda yasanan
kurakligin etkisiyle gelismis ve gelismekte olan {lilkelerde enflasyon yiiksek bir seyir
izlemektedir. S6z konusu gelismelerin etkilerinin hissedildigi tilkemizde 2021 yilinin ilk
dokuz aylik désneminde sinirli oranda artan yillik TUFE, son ceyrekte basta kur gelismeleri ve
fiyat olusumlarindaki bozulmalar nedeniyle ivme kaydetmis, yil sonunda TUFE yillik artis
orani1 yiizde 36,1 olarak gergeklesmistir. 2022 yili Ocak-Temmuz déneminde birikimli TUFE
artig oran1 yiizde 45,7 olarak kaydedilmistir. Bu egilimde kur gelismelerinin birikimli etkileri,
Rusya-Ukrayna savagina bagli olarak yiiksek oranda artan enerji ve gida fiyatlarinin
yansimalari, tedarik zincirlerindeki aksakliklarin eslik ettigi emtia fiyatlarindaki
dalgalanmalar ve enflasyon beklentilerindeki bozulmayla giiglenen atalet etkisi belirleyici
olmustur. Diger taraftan, Tiirkiye Ekonomi Modeli kapsaminda uygulanan vergi indirimleri
ve siibvansiyonlar aracilifiyla temel iirlinlere erisimin kolaylastirilmasi, basta gida olmak
tizere dig ticaret tedbirleriyle arz kisitlarinin hafifletilmesi ve kira artiglarina tavan
uygulanmasi gibi enflasyonla miicadele &nlemleri TUFE yillik artis hizini smirlamustir.
Béylece, TUFE yillik artis oran1 2022 yili Temmuz ay1 itibariyla yiizde 79,6 olmustur

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

2021 yilinda uluslararasi turizmdeki kismi toparlanmayla seyahat gelirleri bir 6nceki yila gore
yiizde 103,8 diizeyinde artis gostererek 20,8 milyar dolar seviyesine yiikselmistir. Bu
gelismelerin sonucunda, 2021 yilinda 13,6 milyar dolar seviyesinde kaydedilen cari iglemler
ac18l, GSYH’ya oranla yilizde 1,7 ile OVP (2022-2024) tahmininin 0,9 puan altinda
gerceklesmistir. 2021 yilinda sermaye hareketleri bakimindan dogrudan yabanci yatirimlar ile
diger yatirnmlar kaynakli net sermaye girisleri artarak devam etmis, portfdy yatirimlari
kaynakli net sermaye ¢ikislar1 sona ererek sinirli diizeyde net sermaye girisine donmiistiir.
Cari islemler acigindaki azalisin da etkisiyle rezerv varliklar hesabinda artig yasanmistir. 2022
yilinin ilk yedi ayinda ihracat, bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore yiizde 19,1 oraninda artis
kaydederek 144,3 milyar dolar seviyesine yiikselmistir. Bu gelismede, Tiirkiye Ekonomi
Modelinin 6ngdrdiigii politikalar dogrultusunda atilan adimlarin yani sira, dis talebin yilin ilk
yarisinda gii¢lii seyrini korumasi ve ihracat fiyatlarindaki gorece yiiksek seyir ile beraber reel
sektor ve ihracat¢r firmalarin iiriin ve pazar gesitliligi bakimindan dinamik ve esnek yapisi
etkili olmustur. Rusya-Ukrayna savasinin ihracat iizerindeki etkisi smirli gergeklesmis,
jeopolitik risklere ragmen ihracat giiciinii korumustur. Ihracattaki artisin yilin kalan aylarinda,
dis talep kosullarindaki zayiflama nedeniyle ivme kaybetmesine ragmen devam edecegi ve
2022 yilinda ihracatin yiizde 13,2 oraninda artarak 255 milyar dolar seviyesinde
gerceklesecegi tahmin edilmektedir. Yilin ilk yedi ayinda ithalat yiizde 40,7 oraninda artarak
206,5 milyar dolar seviyesinde ger¢eklesmistir. Bu gelismede, Rusya-Ukrayna savasiin
baslamasiyla birlikte emtia fiyatlarindaki ytikselisin hizlanmasi ile petrol ve 6zellikle dogal
gaz kaynakli olarak enerji ithalatinin tarihi yiiksek seviyelere ¢ikmasi etkili olmustur. Bu
donemde altin ithalatinda da gectigimiz yila gore artis egilimi gézlenmektedir. 2022 yilinin
genelinde ithalatin yiizde 32,6 oraninda artarak 360 milyar dolar seviyesinde gerceklesecegi
tahmin edilmektedir.
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2022 yilinda etkisi zayiflamakla birlikte Kovid-19 salginina iligkin devam eden risklere ve
Rusya-Ukrayna savasina ragmen uluslararasi turizm hareketliligindeki artig siirmektedir. Bu
kapsamda, seyahat gelirlerinin yiikselis egilimini devam ettirip 34 milyar dolar ile salgin
oncesindeki seviyelerinin iizerine ¢ikacagi Ongoriilmektedir. Seyahat gelirlerindeki tarihi
yiiksek seviyeler ve ihracat tarafindaki olumlu seyrin devamina karsin basta enerji olmak
tizere emtia fiyatlarindaki hizli yiikselis nedeniyle cari islemler dengesi goriiniimiinde
gectigimiz yila gore bozulma yasanmustir. 2022 yilinin genelinde cari islemler agiginin
GSYH’ya oraninin yiizde 5,9 seviyesinde gerceklesmesi, enerji hari¢ cari igslemler dengesinin
ise GSYH’ya oranla yiizde 5,0 oraninda fazla vermesi 6ngoriilmektedir.

Bankacilik sektoriiniin sermaye yeterliligi risklere karst gliglii goriiniimiinii siirdiirmektedir.
Nisan ayinda yiizde 20,4 seviyesinde bulunan sektoriin sermaye yeterlilik rasyosu (SYR)
Temmuz ay1 itibartyla yiizde 18 olarak gerceklesmistir. Bu azalista BDDK’nin salgin
doneminde, SYR’nin hesaplanmasina yonelik getirdigi esneklikleri kademeli olarak
kaldirmasi1 etkili olmustur. Sektdriin rasyosu gerilese de, Basel kriterleri ¢ergevesinde
belirlenen yasal asgari oran olan yiizde 8’in ve BDDK’nin hedef oran olarak belirledigi ylizde
12°nin oldukga tizerinde bulunmaktadir. Sermaye kalitesinin bir 6l¢iitii olarak kabul edilen
cekirdek sermaye yeterliligi rasyosu da yiizde 13,7 ile yasal oran olan yiizde 4,5’in oldukca
tizerindedir. Bankacilik sektoriiniin kisa vadeli likidite pozisyonu saglam goriiniimiinii
korumaktadir. 2022 yilinda gii¢lii seyreden mevduat artis1 ve devlet i¢c bor¢lanma senetlerinin
portfoy igerisindeki payinin yiikselmesi sektoriin kisa vadeli likiditesini desteklemektedir.
Likit aktiflerdeki artis, bankalarin kisa vadeli likidite ¢ikislarini yonetme kabiliyetini gésteren
likidite karsilama oranlar1 (LKO)’na da olumlu yansimig toplam LKO tarihi yiiksek
seviyesine ulagmistir. Ayrica, bankalarin finansal soklara kars1 kullanabilecekleri kisa vadeli
yabanci para likidite tamponlari, bir yil i¢inde vadesi dolacak yurtdisi kaynakli borg¢larini
karsilayabilecek yeterliliktedir. 2021 yilinin son ¢eyreginden itibaren gevseyen finansal
kosullarin etkisiyle hareketlenen kredi artis1 2022 yilinda gii¢lii bir ivme yakalamistir. 2021
yilinda alinan makroihtiyati tedbirler tiiketici kredilerindeki artigin kisitlanmasini saglamistir.
Buna karsilik, emtia ve enerji fiyatlarindaki artisin igletmelerin ¢alisma sermayesi ve stok
ithtiyacini artirmasi nedeniyle TL ticari kredi artis1 daha gii¢lii seyretmistir. TCMB ve BDDK,
kredilerin tiretken yatirimlara gitmesini teminen Tiirkiye Ekonomi Modeli kapsaminda 2022
yil1 Nisan ayinda ticari kredilere yonelik makroihtiyati tedbirler agiklamistir. Ayrica, BDDK
Haziran ayinda hem tiiketici hem de ticari kredilere yonelik ilave tedbirleri yiirtirliige
koymustur. Bu gelismelerin neticesinde son donemde tiiketici kredileri ve ticari kredilerin
artisinda yavaslama oldugu gozlenmektedir. Son olarak Agustos ayinda TCMB, Tiirkiye
Ekonomi Modeli ¢ercevesinde onceliklendirilen selektif sektorlere yonelik amacina uygun ve
politika faiz oraniyla uyumlu diisiik faizli kredi kullandirilmasini tesvik etmek amaciyla ilave
makroihtiyati tedbirler agiklamistir. BDDK’nin kredilerin yakin izleme ve tahsili gecikmis
alacaklar (TGA) olarak siiflandirma siirelerini uzatan diizenlemesi Eyliil 2021°de
kaldirilmis, ancak yilsonuna kadar agsamali bir gecis siireci taninmistir. Buna istinaden TGA
bakiyesi yilin son ¢eyreginde bir miktar yiikselse de, giiglii seyreden TGA tahsilatlarinin
etkisiyle salgin doneminde getirilen esnekliklerin kaldirilmasmin etkisi siirli olmustur.
Bunun yani sira, TL kredi hacminde siiregelen giiclii artis ve kurlardaki yukar1 yonlii egilim
ozellikle ticari TGA oranmin gerilemesine neden olmaktadir. Oniimiizdeki siirecte, iktisadi
faaliyetteki egilim, kredi artis hiz1 ve kur gelismeleri TGA oraninin yoniinii belirleyecektir.
Bankacilik sektorii giiclii sermaye yapist ve yiiksek karsilik oranlariyla TGA’daki olasi
artiglar1 yonetebilecek konumdadir.
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Tirk liras1 cinsi enstriimanlara olan talebin artirilmasi ve doviz kurlarindaki oynakliklarin
azaltilmasi amaciyla 2021 yilinin Aralik ayinda Tiirkiye Ekonomi Modeli kapsaminda Kur
Korumali Mevduat (KKM) uygulamasi devreye alinmistir. KKM’nin kapsami daha sonra
doviz tevdiat hesaplari, katilim fonlar1 ve altin hesaplarindan TL’ye donmek isteyenler ile
yurtdisinda yasayan yerlesik kisi ve sirketler i¢in genisletilmistir. Toplam KKM bakiyesi 1
Eylil 2022 itibartyla 1,3 trilyon TL’ye ulagsmistir. KKM artarken doviz tevdiat hesaplarinda
azalis meydana gelmis, yurti¢i yerlesiklerin YP mevduati yilsonundaki 237 milyar dolar
seviyesinden 26 Agustos itibartyla 212,7 milyar dolara gerilemistir. Aynt donemde yurtigi
yerlesiklerin mevduatlarinin dolarizasyon oranmi yiizde 62,7’den yiizde 53,1°¢ diismiistiir.
Bireysel yatirimcilara TL getirili alternatif bir yatirim araci imkani sunmak iizere Haziran
ayinda Gelire Endeksli Senet ihraci gerceklestirilmistir. Boylece, finansal enstriimanlarin
tabana yayilarak sermaye piyasalarmin gelistirilmesi ve 6zellikle hanehalkinin tasarruflarini
TL cinsinden degerlendirmesi tesvik edilmistir. Tiirkiye Ekonomi Modeli adimlarindan biri
olan Altin Tasarruf Ekosistemi kurularak finansal sistem disindaki yastik alti1 altinlarinin
ekonomiye kazandirilmasma katki saglanmistir. Ilaveten Borsa Istanbul biinyesinde Emtia
Pazar1 kurulmustur. Sermaye piyasalarinin uluslararasisiirdiiriilebilirlik standartlarina uyum
stireci devam ederken hem arz hem de talep tarafinda gelisimi siirmektedir. 2022 yilinda ABD
Merkez Bankasi basta olmak tizere, gelismis iilke merkez bankalarinin son dénemlerin en
hizli parasal sikilastirmasina gitmesi ve kiiresel olarak artan jeopolitik riskler sermaye
piyasalar1 iizerinde dalgalanma yaratsa da Tiirkiye’de basta pay piyasasi olmak {iizere
yatirimeilarin sermaye piyasalarina ilgisi devam etmistir. BIST 100 Endeksinde yil iginde tiim
zamanlarin en yiiksek kapanis seviyeleri kaydedilmis, ayrica ayn1 donemde toplam bakiyeli
yatirimet sayist tekrar 2,5 milyonu agsmistir. Pay piyasasinda goriilen yiiksek talebin yaninda
firmalarin 6zkaynak finansman tercihi de 2021 yilinda oldugu gibi artarak devam etmistir.
2021 yilinda 52 adet birincil halka arz ile tim zamanlarin en yiliksek seviyesi goriiliirken,
2022 yilinin ilk sekiz ayi itibartyla ulasilan 30 adet halka arz ile benzer egilim slirmiistiir.
Ayn1 donemde halka arzlardan elde edilen toplam hasilat 12,7 milyar TL olarak
gerceklesmistir. Kiiresel likiditenin ve risk istahinin azaldigi iktisadi konjonktiirde Tirk
sermaye piyasalarinda goriilen olumlu gelismeler, sermaye piyasast araglarinin
cesitlendirilmesi ve uluslararas: siirdiiriilebilirlik standartlarina uyum konusunda da kendini
gostermistir. OVP (2022-2024) déneminde, yeni is fikirleri ve girisim sirketlerinin ihtiyag
duydugu finansal kaynaklarin toplanmasi amaciyla, bor¢clanmaya dayali kitle fonlamasina
iliskin usul ve esaslar belirlenerek kitle fonlamas1 mevzuati tek bir Teblig’de birlestirilmistir.
Bunun yani sira, yesil ve siirdiiriilebilir bor¢lanma araci ihraclarinin uluslararas: finansal
piyasalardaki en iyi uygulamalar ve standartlarla uyumlu sekilde yiiriitiilmesi hedefiyle Yesil
Bor¢lanma Araci, Siirdiiriilebilir Bor¢lanma Araci, Yesil Kira Sertifikasi, Siirdiiriilebilir Kira
Sertifikas1 Rehberi yayimlanmistir. Hanehalk: bor¢lulugunda Tiirkiye, gelismekte olan iilke
ortalamalarina gore oldukea diisiik bir risklilige sahiptir. Uluslararas1 Odemeler Bankasi (BIS)
veri tabanina gore, 2021 yilinda Tiirkiye’de hanehalki borcunun GSYH’ya oran1 bir dnceki
yila gore 2,7 puan azalarak yiizde 14,8’e gerilemistir. Ayn1 donemde gelismekte olan
iilkelerin agirlikli ortalamasi 3,2 puan azalisla ylizde 51 olmustur. Ayrica, déviz cinsinden
veya dovize endeksli kredi kullanma imkaninin olmamast nedeniyle hanehalkinin kur riski
bulunmamaktadir. Pandemi ile birlikte kiiresel emtia fiyatlarinda yasanan artislar, arz soklari,
enerji fiyatlarindaki yiikselis ve kurlarda goriilen sert hareketlerin etkisiyle, reel kesimin
bor¢lulugu iilkemizde artis gostermistir. BIS’e gore, Tiirkiye’nin reel sektor borcunun
GSYH’ya orani, 2020 yilina gore 3 puan artarak 2021 yili1 sonunda yiizde 75,1 olmustur. Cin
hari¢ gelismekte olan iilke ortalamasi ise ayni dénemde 10,9 puan azalarak yiizde 67
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olmustur. Ulkemizde reel sektdr firmalarinin kisa vadeli déviz pozisyonu fazlast 2022 yili
Haziran ay1 itibariyla 60,8 milyar dolardir.

GSYH ve Sektorel Biiyltime Hizlari

2022 yili birinci ¢eyreginde Tiirkiye ekonomisi, piyasa beklentileri paralelinde, yiizde 7,3
oraninda bliylimiistiir. Bununla birlikte, 2022 yilinin birinci ¢eyreginde mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmig GSYH ylizde 1,2 oraninda artmustir.

Birinci ¢eyrekte iiretim yoniinden biiylime gergeklesmelerine gore;

Sanayi sektoriinde katma deger yiizde 7,4 oraninda artmistir. Boylece sanayi sektorii
yilin dordiincii ¢eyregindeki ekonominin genelindeki yiizde 7,3 oranindaki biiyiimeye
yiizde 1,6 puan katki yapmistir. Sanayi iiretim endeksinin birinci ¢eyrekte yiizde 10,3
oranindaki biliylime orani dikkate alindiginda, sanayi katma degerinde kaydedilen
yiizde 7,4 oranindaki katma deger artisinin goreli olarak zayif kaldig
degerlendirilmektedir.

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

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

= Bilgi ve iletisim faaliyetlerinin yiizde 16,8,

* Finans ve sigortacilik faaliyetlerinin yiizde 24,2,

* Gayrimenkul faaliyetlerinin yiizde 5,4,

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

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

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

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

Tarim sektorii katma degeri ise birinci geyrekte yiizde 0,9 oraninda artmistir. Sektorde
kaydedilen bu artis birinci ¢eyrekteki GSYH biiylimesine katkida bulunmamastir.

2022 yil1 birinci ¢eyreginde harcamalar yoniiyle biiylimeye gore;

2022 yilinin birinci ¢eyreginde 6zel tiiketim harcamalart yiizde 19,4 oraninda artarak
ekonomik biiyiimeye 11,6 puan katki yapmustir.
Birinci ¢eyrekte tiiketimdeki bu artista yar1 dayanikli tiiketim mallarina yapilan
harcamalardaki artig (yiizde 31,9) ve hizmetlere yapilan harcamalardaki artis (yiizde
24,8) etkili olmustur.
Kamu tiiketim harcamalar1 2022 yilinin birinci ¢eyreginde yiizde 0,9 oraninda
artmistir. Boylece kamu tiiketim harcamalar1 ekonomik biiylimeye 2022 yil1 birinci
ceyreginde 0,1 puan katki yapmustir.
Toplam tiiketim 2022 yilinin birinci ¢ceyreginde bdylece yiizde 15,9 oraninda artarken,
biiylimeye katkis1 11,7 puan olmustur.
FORM
Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

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

24



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

e 2022 yilinin birinci ¢eyreginde yiizde 1,1 oraninda artan toplam sabit sermaye yatirim
harcamalar1 ekonomik biiyiimeye 0,3 puanlik katki yapmistir. Insaat yatirimlar1 birinci
ceyrekte yiizde 9,8 oraninda azalmistir (Daraltict yonde katkisi negatif 1,1 puan).
Makine techizat yatirnmlar1 9 c¢eyrektir siiren artisini siirdiirmiis ve yiizde 10,5
oraninda artmistir (Biiylimeye katkist 1,3 puan).

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

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

2022 yiliin birinci ¢eyreginde GSYH deflatorii yiizde 67,2 artis oraninda gerceklesmistir.

2022 yilimin birinci ¢eyreginde GSYH deflatorii yEnflasyon karsisinda zayiflamaya
baslayan i¢ talep Onciiliiglinde ger¢ceklesmesi muhtemel ekonomik faaliyetlerde beklenen
ivme kaybmin oOniimiizdeki donemde simirli bir diizeyde gerceklesecegi tahmin
edilmektedir. Diger yandan, Ukrayna-Rusya savasinin devamu kiiresel ve bolgesel etkileri
ekonomik faaliyetlerde yavaslamaya neden olabilecek bir diger unsur olarak One
cikmaktadir. Turizm sektoriiniin savas dolayisiyla olumsuz etkilenmesi riski stirmekle
birlikte gelecek turist sayisindaki azalmanin ilk beklentilere gore daha sinirli olmasi
ongoriilmektedir.

Isgiicii Piyasasindaki Gelismeler

Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun Isgiicii Istatistiklerine gore issizlik orani, 2022 yili birinci
ceyreginde ylizde 11,6 olarak gerceklesmistir. Ayni1 donemde; , istihdam orani ise yilizde
45,7 oraninda gergeklesmistir.

Isgiiciine katilim oram1 2022 yili birinci geyreginde yiizde 51,7 olarak kaydedilmistir.
Kadmlarin isgiliciine katilim oranmi yiizde 33,6, erkeklerin katilim orani ise yiizde 70,3
olarak gerceklesmistir.

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

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

Mali Piyasalardaki Gelismeler

2022 yilinin birinci g¢eyreginde yurt dist yerlesiklerin portfoy cikislar1 devam ederek
yaklasik 2.314 milyon ABD dolarn seviyesinde kaydedilmistir. Bu dénemde Rusya-
Ukrayna savaginin getirdigi jeopolitik riskler ve enflasyon beklentilerindeki artisla birlikte
risk algisinin yiikselmesiyle yilin birinci ¢eyreginde risk primi ortalamasi yaklasik 563
baz puan seviyesinde gerceklesmistir. Yine bu donemde, Dolar Endeksinde diinya
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genelinde goriilen artisa paralel olarak Tiirk Lirast ABD dolarn karsisinda deger kaybi
yasamustir. Opsiyonlarin ima ettigi kur oynakligi ise bir onceki geyrege gore azals
gostermis olup Gelismekte Olan Ulkeler (GOU) ortalamasina yaklasmistir.

2022 yilinin birinci ¢eyreginde kiiresel risk istahindaki azalma nedeniyle borsa
endekslerinde deger kayiplar1 goriilmiistiir. MSCI Gelismekte Olan Ulkeler Endeksi ve
MSCI Tiirkiye Endeksi bir onceki ¢eyrege gore gerileme gosteritken BIST 100
Endeksinin birinci ¢eyrek ortalama degeri artis gostermistir.

Birincil halka arzlarda 2021 yili genelinde goriilen pozitif egilim 2022 yilinin birinci
ceyreginde de devam etmistir. 2022 yilinin ilk ¢eyreginde 11 halka arz gergeklesmis ve
elde edilen toplam hasilat 3,8 milyar TL olarak gerceklesmistir.

TCMB, politika faizinde 2021 yili Eyliil ayindan 2021 yili sonuna kadar 500 baz puan
indirime giderken 2022 yilinin ilk ¢eyreginde degisiklige gitmeyerek politika faizini
yiizde 14 seviyesinde tutmustur. TCMB’nin tiim fonlamasini politika faiz oran1 iizerinden
gerceklestirmesi sonucunda AOFM de bu donemde yiizde 14 seviyesinde gergeklesmistir.

2021 Aralik ayinda artmaya baslayarak ay sonunda yilizde 16,4 seviyesine yiikselen
ortalama TL mevduat faiz oranlari, 2022 Ocak aymda yiikseligini siirdiirerek yiizde
17,7’ye ¢ikmistir. Kur Korumali Mevduat (KKM) uygulamasinin da devreye girmesiyle
Ocak ayindan sonra gerilemeye baslayan TL mevduat faiz oranlar1 2022 yili Mart ay1
itibariyla ylizde 15,6’ya gerilemistir. Doviz kurlarindaki hizli yiikselis ve risk algisindaki
artigla birlikte 2021 Aralik ayindan itibaren yiikselen kredi faiz oranlar1 2022 Ocak ayinda
da yiikselisini siirdiirmiistiir. 2021 yil1 Aralik aymnin sonlarinda uygulamaya gecen KKM
uygulamasinin doviz kurlarinda istikrar saglamasiyla kredi faiz oranlarinda da Ocak
aymin ortasindan itibaren gerileme goriilmiistiir. Nitekim, 2021 yil1 sonunda sirasiyla
yiizde 21,6 ve yiizde 24,2 seviyesinde bulunan ticari kredi ve tiiketici kredisi faiz oranlar,
2022 yili Ocak ay1 sonunda yiizde 24,2 ve yiizde 28,7’ye yiikseldikten sonra gerileme
egilimine girerek Mart ay1 sonunda yiizde 20,7 ve ylizde 26,4 seviyelerine inmistir.

TCMB Banka Kredileri Egilim anketine gore, 2022 yilinin ilk ¢eyreginde, bankalarin
isletmelere kullandirdiklar1 kredilerde standartlar1 sikilastirdigr gériilmiistiir. Alt kalemler
incelendiginde, uzun vadeli krediler ile YP cinsinden agilan kredilere uygulanan
standartlarda sikilasma, diger isletme kredilerinin standartlarinda ise gevseme oldugu
gdzlenmektedir. Isletme kredilerine olan talep incelendiginde, 2022 yilinin birinci
ceyreginde yabanci para cinsinden agilan krediler hari¢ tiim isletme kredi tiirlerinde
talebin arttig1 goriilmektedir.

Bankacilik sektoriinlin sermaye yeterlilik oran1 2022 yilinin ilk ¢eyreginde bir Onceki
ceyrege gore artarak yiizde 20,4 seviyesinde gerceklesmistir. BDDK’ nin SYR’de kredi
riskine esas tutarin hesaplanmasinda cari kur yerine 2021 yili kur ortalamasinin
kullanilmasina yonelik almis oldugu esneklik karar1 rasyonun seyrini olumlu etkilemistir.
Sektoriin sermaye yeterlilik orant BDDK’nin uygulamakta oldugu yasal siir olan yiizde
12 seviyesinin ve Basel kriterlerine gore asgari sinir olan ylizde 8’in oldukga iizerinde
bulunmaktadir.
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2021 yilinin son ¢eyregi itibariyla toplam kredi hacmindeki yiikselise karsin TGA
bakiyesinde yasanan smirl artis toplam TGA oraninin gerilemesine neden olmustur.
Ticari kredilerin TGA orami 2022 yilinin ilk ¢eyreginde yiizde 3,4’ten yilizde 2,9’a
gerilerken tiiketici kredilerinin tahsili gecikmis alacak orani yiizde 2,3’ten yilizde 2,4’e
yiikselmistir. Bu gerceklesmeler cercevesinde toplam TGA orami ylizde 3,2’den yiizde
2,8’e gerilemistir.

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

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

1140 ada 4 parsel

Degerleme konusu tasinmazlardan 1140 ada 4 parseli teskil eden arsa 46360,00m2
yiizOlclimiine sahiptir. Parsel geometrik olarak yamuk forma yakin O&zelliklerde olup,
topografik olarak diiz yapidadir. Parselin doguda Manas Bulvarina yaklasik 138m, gilineyde
1601 Sokaga 280m cephesi bulunmaktadir. Parsel tamamen sac malzeme korkuluk ve reklam
panolari ile ¢evrelenmis durumdadir. Degerleme tarihi itibari ile parsel i¢inde , 30.10.2020
tarihinde meydana gelen deprem sonucu yikilan binalarda ikamet eden vatandaslarin gecici
ikameti amaciyla konteyner kent kurulmustur. ( Parsel iginde kurulan binalar gegici
yapilmistir.)

[zmir Kadastro Miidiirliigii Bayrakli Biriminde yapilan arastirmada ; 319 m2, 292 m?, 1.564
m?, 25 m?, 231 m?, 34 m? 464 m?, 33.544 m? alanh yapilar paftaya isglidir. Binalar yerinde
yikilmis vaziyettedir.

1140 ada 8 parsel

Degerleme konusu tasinmazlardan 1140 ada 8 parseli teskil eden arsa 33385,00m2
yiizOl¢limiine sahiptir. Parsel geometrik olarak yamuk forma yakin oOzelliklerde olup,
topografik olarak diiz yapidadir. Parselin batida Ozan Abay Caddesi’ne yaklasik 165m,
giineyde 1601 Sokaga 210m cephesi bulunmaktadir. Parsel tamamen sac malzeme korkuluk
ve reklam panolari ile ¢evrelenmis durumdadir. Degerleme tarihi itibari ile parsel iginde ,
30.10.2020 tarihinde meydana gelen deprem sonucu yikilan binalarda ikamet eden
vatandaglarin gegici ikameti amaciyla konteyner kent kurulmustur. ( Parsel i¢inde kurulan
binalar gegici yapilmistir.)

Izmir Kadastro Miidiirliigii Bayrakli Biriminde yapilan arastirmada ; 88 m?, 2551 m?, 2.535
m?, 3.503 m?, 4.788 m?, 5.029 m?, 335 m? alanh yapilar paftaya islenmistir. Binalar yerinde
yikilmis vaziyettedir.
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4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazlarin;
e Konum
e Cephe Ozellikleri
e Ulasim imkanlari
e Yapi kaliteleri baz alinmistir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi . Merkezi

Yapilagsma Yogunlugu | : % 90

Cevresel Gelisim Hiz1 Orta

Deprem Bolgesi : 1.Derece
Deprem Hasar Durumu | : Yok
Onarim/Gtliglendirme - Yok
Elektrik . Sebeke
Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler
Olumlu Etkenler:

» Tasinmazlarin, ulasim ana arterlerine cepheli olmasi,
» Bolgenin tercih edilen ve gelisim gdsteren bir bolgede bulunmasi

» Denize yakin konumda olmasi.

Olumsuz Etkenler:

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

> Parsellerin 3194 Sayili imar Kanunun 18.Maddesi hiikiimlerine tabi olmasi
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4.8. Degerleme Isleminde Kullamlan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

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

. Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

. Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

. Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmistir.

. Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

. Gayrimenkuliin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz

oranlari tizerinden gercgeklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler
sirastyla “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet
Yaklagim1” yontemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklagim

Tasinmazlarin degeri yalnizca getirmesi miimkiin olan gelirlere gore saptanabiliyorsa, siiriim
bedellerinin bulunmast i¢in gelir kapitalizasyonu yontemi kullanilir. Bu yontemde, iizerinde
yap1 bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6lgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu
net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Ilgili
gayrimenkuliin gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve de8isim izleyebilecegi, gerekli
caligmalar sonucu tahmin edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme
sermaye ihtiyac¢lar1 ve yatirim harcamalar diisiildiikten sonra tasinmaz gelir degerine ulasilir.
Tasinmaz gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi i¢in gerekli artirim
ve azaltim islemleri yapilarak stiriim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “ hicbir sahis ona istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile malin ger¢ek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omiir beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve
ekonomik a¢idan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle
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mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin
Nedenleri

Degerleme ¢alismasinda, rapor konusu parsellere 6nemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin
aktif olarak islem gormesi, onemli Ol¢iide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan giincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde pazar arastirmasi
yapilarak yeterli say1 ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” ve “Proje
Gelistirme Yaklagimi1” kullanilmistir.

4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Konu c¢alisma iizerinde proje gelistirilen bir arsa c¢alismasidir. Proje gelistirme 4.17
maddesinde gosterilmistir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi

Konu caligma nakit/gelir akisina esas bir ¢alisma degildir. Belirtilen modele esas c¢alisma
yapilmamustir.

4.13.Maliyet Olusumlar1 Analizi
Konu ¢alisma maliyet olusumlar1 analizine esas bir ¢alisma degildir. Belirtilen modele esas
calisma yapilmamaistir.

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri

ARSA EMSALLERI

Emsal 1:

Delta 45 Emlak: 0 (532) 524 03 40 Tasinmazlara yakin konumda, Mia Lejantli, Emsal 3,50
hmax: 200 m imara sahip, denize yakin konumdaki imar uygulamasi gérecek olan briit
3500m2 alanli arsa i¢in 130.000.000 TL istenmektedir.

Pazarlik sonrasi tahmini deger:104.000.000 TL

Imar uygulamasi sonrasi arsa alaninda maksimum %45 kesinti olmasi halinde emsal arsa alani
1925 m2 olmaktadir. Emsal, rapora konu tasinmaza benzer serefiyeye sahip bir
lokasyondadir. 104.000.000 TL /1925 TL/m2_(54025 TL/m2)
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Emsal 2
Coldwell Banker 0 (552) 007 27 57

Degerleme konusu tasinmazin yakininda konumlu, Konut + Ticaret Lejantli, Emsal 3,00
hmax: 24,80 imara sahip, denize yakin konumdaki imar uygulamasi gorecek olan briit
kullanim alan1 146 m2 olan arsa i¢in 5.500.000 TL istenmektedir.

Pazarlik sonrasi tahmini deger: 5.000.000 TL

Imar uygulamasi sonrasi arsa alaninda maksimum %45 kesinti olmasi halinde emsal arsa alani
80 m2 olmaktadir. Emsal, rapora konu tasinmaza benzer serefiyeye sahip bir lokasyondadir.
5.000.000 TL /80 TL/m2 (62500 TL/m2)

Emsal 3:
Ozmert Gayrimenkul 0 (532) 152 35 24

Degerleme konusu taginmazin yakininda konumlu, Mia Lejantli, Emsal 3,50 hmax: 200m
imara sahip, denize yakin konumdaki imar uygulamasi goérmiis olan net 5500 m2 alanli arsa
icin 350.000.000TL istenmektedir.

Pazarlik sonrasi degerin 300.000.000 TL olabilecegi 6ngoriilmektedir.

Imar uygulamas1 gérmiistiir. 300.000.000 TL /5500 TL/m2 (54545 TL/m2)
Emsal 4:

Sahibinden 0 (532) 700 54 47

Degerleme konusu tasinmazin yakininda konumlu, Konut + Ticaret Lejantli, Emsal 3,50
hmax: 200m imara sahip, denize yakin konumdaki imar uygulamasi gorecek olan briit
kullanim alan1 328 m2 olan arsa i¢in 12.500.000 TL istenmektedir.

Pazarlik sonrasi tahmini deger:11.000.000 TL

Imar uygulamasi sonrasi arsa alaninda maksimum %45 kesinti olmasi halinde emsal arsa alam
180,4 m2 olmaktadir. Emsal, rapora konu tasinmaza benzer serefiyeye sahip bir
lokasyondadir. 11.000.000 TL / 180 m2 (61111 TL/m2)

Emsal 5:
Coldwell Banker 0 (552) 007 27 57

Degerleme konusu taginmazin yakininda konumlu, Ticaret + Konut Lejantli, Emsal 2,00
hmax: 24,80 m imara sahip, imar uygulamasi gorecek olan briit kullanim alant 172 m2 olan
arsa i¢in 7.000.000 TL istenmektedir.

Pazarlik sonrasi tahmini deger:6.000.000 TL

Imar uygulamasi sonrasi arsa alaninda maksimum %45 kesinti olmasi halinde emsal arsa alani

95 m2 olmaktadir. Emsal, rapora konu tasinmaza benzer serefiyeye sahip bir lokasyondadir.
6.000.000 TL /95m2 (63157 TL/m2)
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ARSA ALD ABLO

icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
EMSAL ALAN m2 1925,00 80,00 5500,00 180,00 95,00

FIYAT 104000000,00 |5000000,00 |300000000,00 |11000000,00 |6000000,00
m2 BiRiM DEGERI 54025,97 62500,00 54545,45 61111,11 63157,89
KONUM SEREFIYESI- 0,00% -25,00% 0,00% 0,00% -25,00%
ALAN DUZELTMESI 10,00% 29,00% 5,00% 30,00% 35,00%
DUZELTILMIS DEGER 48623,38 55468,75 51818,18 42777,78 51315,79

Ortalama Birim Deger 250004 | £50.000,78
BURO-KONUT EMSALLERI|

Emsal 1
Crea Gayriemnkul 0 (532) 731 51 16

Degerleme konu taginmazlara yakin konumlu, Modus Ventus projesi i¢inde yer alan 110 m2
kullanim alanina sahip, liikks ofis-daire i¢in 6.700.000 TL istenmektedir. Pazarlik sonrasi
degerin 6.000.000 TL olabilecegi 6ngoriilmektedir. (54545TL/m2)

( Salhane 1134 ada 11 parsel )
Emsal 2
Coldwell Banker Life 0 (549) 745 69 55

Degerleme konu taginmazlara yakin konumlu, Folkart Towers projesi i¢cinde yer alan 92 m2
kullanim alanima sahip, liikks ofis-daire i¢in 6.600.000 TL istenmektedir. Pazarlik sonrasi
degerin 6.000.000 TL olabilecegi 6ngoriilmektedir. (65217 TL/m2)

( Salhane 40007 ada 1 parsel )
Emsal 3
Era Platinium 0 (539) 790 33 57

Degerleme konu taginmazlara yakin konumlu, Folkart Towers projesi iginde yer alan 65 m2
kullanim alanina sahip, liiks ofis-daire i¢in 4.850.000 TL istenmektedir. Pazarlik sonrasi
degerin 4.200.000 TL olabilecegi 6ngoriilmektedir. (64615 TL/m2)

( Salhane 40007 ada 1 parsel )
Emsal 4
Portin Gayrimenkul 0 (532) 585 97 96

Degerleme konu tasinmaza ¢ok yakinda konumlu, Ege Perla projesi i¢cinde yer alan 80 m2
kullanim alanina sahip, likks ofis-daire i¢in 5.500.000 TL istenmektedir. Pazarlik sonrasi
degerin 5.000.000 TL olabilecegi 6ngoriilmektedir. (62500 TL/m2)

( Mersinli 3324 ada 106 parsel )
Emsal 5
Mira Gayrimenkul 0 (505) 807 62 72
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Mistral Izmir projesi iginde yer alan 120 m2 kullanim alanina sahip, liiks ofis-daire igin
7.250.000 TL istenmektedir. Pazarlik sonrast degerin 6.500.000 TL olabilecegi
ongoriilmektedir. (54166 TL/m2)

( Mersinli 8625 ada 7 parsel )
Emsal 6
Eryaka Gayrimenkul 0 (552) 949 17 24

Park 35 projesi i¢cinde yer alan 125 m2 kullanim alanina sahip, liiks ofis-daire i¢in 4.180.000
TL istenmektedir. Pazarlik sonrasi degerin 4.100.000 TL olabilecegi 0Ongdriilmektedir.
(32800 TL/m2)

( Salhane 26749 ada 1 parsel )
Emsal 7
Coldwell Banker 0 (532) 652 35 68

Ozemeksan Ikon projesi iginde yer alan 140 m2 kullanim alanma sahip, liiks ofis-daire igin
6.900.000 TL istenmektedir. Pazarlik sonras1 degerin 6.300.000 TL olabilecegi
ongoriilmektedir. (43448 TL/m2)

( Salhane 26316 ada 6 parsel )
Emsal 8
Coldwell Banker 0 (532) 652 35 68

Bayrakli Toki  projesi icinde yer alan 85 m2 kullanim alanina sahip, liiks ofis-daire i¢in
4.950.000 TL istenmektedir. Pazarlik sonrast degerin 4.500.000 TL olabilecegi
ongoriilmektedir. (50000 TL/m2)

( Salhane 26316 ada 6 parsel )

BURC A ) ABLCQO
Icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
EMSAL ALAN m2 110,00 92,00 65,00 80,00 120,00
FIYAT 6000000,00 | 6000000,00 | 4200000,00 | 5000000,00 | 6500000,00
m2 BIRIM DEGERI 54545,45 |65217,39 |64615,38 |62500,00 |54166,67
KONUM SEREFIYESI- 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
YAS.INS KAL. DUZELTMESI | 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
DUZELTILMIS DEGER 5454545 |65217,39 |64615,38 |62500,00 |54166,67
Icerik Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10
EMSAL ALAN m2 125,00 140,00 85,00
FIYAT 4100000,00 | 6300000,00 | 4500000,00
m2 BIRIM DEGERI 32800,00 |43448,28 |50000,00
KONUM SEREFIYESI- -10,00%  |-10,00% |0,00%
YAS.INS KAL. DUZELTMESI |-10,00%  [-10,00% |0,00%
DUZELTILMIS DEGER 39688,00 |52572,41 |50000,00

Ortalama Birim Deger 443305 56.015,51
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DUKKAN EMSALLERI]
Emsal 1
Tayfun Altunkaya 0 (555) 309 90 22

Degerleme konu tasinmaza ¢ok yakinda konumlu, 7 katli plazada zemin katta yer alan 140 m2
kullanim alanma sahip, diikkkan i¢in 7.700.000 TL istenmektedir. Pazarlik sonrasi degerin
7.000.000 TL olabilecegi dngodriilmektedir. (50000 TL/m2)

( Salhane 2403 ada 35 parsel )
Emsal 2
Key Rower Emlak 0 (501) 913 16 56

Degerleme konu tasinmaza ¢ok yakinda konumlu, 10 kath plazada zemin katta yer alan
400m2 kullanim alanma sahip diikkan igin 18.750.000 TL istenmektedir. Pazarlik sonrasi
degerin 18.000.000 TL olabilecegi 6ngoriilmektedir. (45000 TL/m2)

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

Tasinmazin degerlemesinde, bolgede elde edilen emsal bilgileri, konumu, kullanim alant,
miilkiyet durumu, amacina uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyapi ve
ulasim imkanlari, emsallerin pazarlik paylar1 gibi etkenler géz Oniine alinarak deger tespiti
yapilmistir.

Emsal karsilastirma yaklasiminda emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve degerlemesi
yapilan taginmazin tamamen ayni 6zelliklere sahip olmamasi, konum ve serefiye farki goz
oniinde bulundurulmus takdir edilen birim degerde bu dogrultuda ayarlama yapilmistir. Emsal
Karsilagtirma Analizinde; pazarlik pay1 %5 ile %10 civarinda kabul edilmistir.

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Degerleme konusu taginmazlar arsa nitelikli oldugundan Kira Degeri Analizi yapilmamaigtir.
4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konusu tasinmaza iligkin her herhangi bir olumsuz hukuki durum séz konusu
degildir.

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

Bolgede tasinmaz i¢in onaylanmis projeye benzer nitelikteki karma tarzda projeler genellikle
Bayrakli, Konak aks1 arasinda yer almaktadir. Bu bolgede Folkart Towers, Ege Perla, Mistral,
Modiis Ventuis, gibi tamamlanmis projeler yaninda, Bayrakli 1453 gibi insaati devam eden
projeler mevcuttur. Bu projelerde lansman fiyatlar1 proje 6zelliklerine gore genellikle 50.000-
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70000 TL/M2 araligindadir. Insaat seviyesi ilerledikce degerlerde artis gézlemlenmektedir.
Karma projelerde ofis ve mesken olarak vasifli gayrimenkullerin insaat firmalari tarafindan
belirlenmis satis degerlerinde ¢ok az deger farklar1 bulunmaktadir. Projede MESKEN
mahalleri natamam teslim edilecekse deger farki yiizde 10-15 dolaylarinda gerceklesmektedir.
*Bolgede degerleri etkileyen en 6nemli faktér manzara etkenidir. Deniz manzarasina sahip
MESKEN ve meskenler ile diger cephelerde kent manzarasina sahip meskenler arasinda
yiizde 40 a varan deger farklar1 olusmaktadir.

Proje gelistirme yonteminde yapr maliyetlerinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan
aciklanan 2022 yap1 yaklasik birim maliyetleri tablosundan 4/C yap1 sinifi belirtilen 6400
TL/m? baz alinmis olup mevcut piyasa kosullar1 dikkate alinarak %40 oraninda artig yapilarak
hesaplama yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut durumda yiizde 45 DOP kesintisi mevcuttur.

1140 ADA 4 VE 8 PARSEL

Kat Karsiligi 40%
Arsa Alani 43917 .46

Yapi Birim Maliyeti Daire-Ofis Toplam Degeri
9.000,00 TLJ{}f Ofis Alam | Adedi | m2 birim Fiyati
Proje Maliyeti 9000,00 1] 56.000,00 TL
2.457.810.000,00 TL|| [[Mesken Alani|{Adedi |m2 birim Fiyati
139760,00 1|  56.000,00 TL
Daire Toplam Degeri

8.330.560.000.00 TL

TAKS 04
KAKS 3.5
Bodrum Kat Siginak-Otopark vb. | 118010,00
Sosyal Alan 500.00
Satilabilir Alan

Toplam Tahmini insaat Alani

154580,00
273090,00

Toplam Ciro 8.592.460.000,00 TL

Arsa Sahibine Digen Degeri 3.436.984.000,00 TL Diikkan (Konut + Ticari)
Proje Siresi (Ay) 24 Alani Adedi | m2 birim Fiyati

Proje Riski

618.657.120.00 TL 5820.00] 1.000

45.000.00 TL|

Finansman Maliyeti

618.657.120.00 TL

Diikkan Toplam Degeri

Arsa Degeri

2.199.669.760,00 TL

261.900.000,00 TL

Arsa M2 birim Fiyati

Kat Kargihgr Yéntemine Karlihk Orani
Miteahhite maliyet

Miteahhit Geliri

Kar /Zarar

Arsa Satin Alinmasi Suretiyle Karlilik Orani
Arsay! satin alarak proje bedeli

50.086,45 Diikkan Var mi?
2.457.810.000,00 TL Diikkan Adet Fiyati Giriniz!

5.155.476.000.00 TL
2.697.666.000,00 TL

4.657.479.760,00 TL

Miteahit kari 393498024000 TL 2912698305
Karlilik Orani 0.8449

e Projenin gelistirilmesi yoniindeki biitlin hukuki ve yasal prosediirlerin tamamlandigi
varsayilmistir.

e Degerleme konusu tasinmazlar MIA lejandinda Taks:0,40 Kaks:3,5 alaninda kalmaktadir
eEmsal alaninin %5°1 Diikkan Kullanimina, 1/3’i Konut/Residence kullanimina diger alanlar
ise ofis olarak ayrilmistir.
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***3194 Sayili imar Kanunu 18.Madde kapsaminda yapilmis 1721 nolu Parselasyon Plani
Bayrakli Belediyesi Enciimeninin 07.12.2021 tarih ve 1015 sayil1 karari ile izmir Biiyiiksehir
Belediyesi’nin 14.04.2022 tarih ve 01.272 nolu karar ile onaylanmistir. S6z konusu plan
Tapu Miidiirliigii’nde heniiz tescil edilmemistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan
1140 ada 4 parsel,

. 25511,98 yiizolgiimlii (yeni ada ve parsel numarasi ile) 40022 ada 2 parsele tam hisse
olacak sekilde dagitilmistir.

1140 ada 4 parsel, Dop kesintisi yapilarak net 25511,98m2 alanli yeni bir imar parseli
olmustur.

1140 ada 8 parsel,

. 8776,46 ylizdlglimlii (yeni ada ve parsel numarasi ile) 40021 ada 1 parsele 1682,35m2
. 5000m2 yiizol¢timlii (yeni ada ve parsel numarasi ile) 40015 ada 1 parsele 165,6m2

. 16557,53 ylizolglimlii (yeni ada ve parsel numarasi ile) 40022 ada 1 parsele tam hisse

olacak sekilde dagitilmigtir.

1140 ada 4 parsel, Dop kesintisi yapilarak net 18405,48m2 alanli olmus ve 3 farkli imar
parseline dagitimi gerceklesmistir.

GUNCEL DURUM UYGULAMA SONRASI
ADA PARSEL | KADASTRAL ALAN | ADA | PARSEL | NET ALAN [ DOP SONRASI NET ALAN
1140 |4 46.360,00 40022 | 2 25511,98
25511,98 25511,98
GUNCEL DURUM UYGULAMA SONRASI
ADA | PARSEL | KADASTRAL ALAN [ ADA  PARSEL ALAN DOP SONRASI NET ALAN
11408 33.385,00 40021 |1 8776,46
1682,35
40022 |1 16557,53 18405,48
16557,53
40015 |1 5000
165,6

Bahsi edilen parselasyon plani heniiz tescil edilmemis olup, kesinlik kazanmamistir.
Plan kesinlik kazanmadig: icin maksimum viizde 45 kesinti yapilarak degerleme

yapumistir.
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4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu gayrimenkul “Arsa’’ nitelikli olup, mevcut imar durumu dogrultusunda bir
karma konut projesi yapilmasi en verimli kullanimi1 olacaktir.

4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Tasinmaz miistakil tapulu olup, degerleme tasinmaz 6zelinde yapilmistir.

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

Hasilat paylagimi veya kat karsilig1 yontemi s6z konusu degildir.
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BOLUM 5
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESI
5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Degerleme asamasinda “Emsal Karsilastirma Yaklagimi”, “Proje Gelistirme Yaklasim1” ve
uygulanmigtir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri
Tiim gerekgeler ilgili konu bagliklarinin altinda agiklanmustir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak Imar Durum Belgesi mevcuttur.
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BOLUM 6

SONUC
6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonu¢ Ciimlesi

Tasinmazlarin  degerlemesinde emsal karsilastirma ve proje gelistirme yaklagiminin
kullanilmast  uygun bulunmus, diger yontemler imar mevzuatt ¢ergevesinde
degerlendirilememistir. Degerleme konusu taginmazin konumu, ¢evresel ozellikleri, yasal ve
giincel durumu, giiniin gegerli piyasa rayi¢ fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti ve
emsal fiyatlar1 goz oniine alinarak degerlendirme yapilmistir.

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

Emsal Karsilastirma Yaklasim

Pazar Yaklagimi cergevesinde, degerleme konusu parselin o6zellikleri dikkate alinarak,
piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari
dogrultusunda deger takdiri yapilmistir. Diikkanin mevcut durumu, konum 6zellikleri, insaat
kalitesi dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Kullanilan Kriterler

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

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

Parsel i¢in proje gelistirme metodu uygulanarak insa edilmesi muhtemel yap1 esaslari
dahilinde arsa fiyat1 belirlenmistir.

ADA PARSEL KESINTISIZ NET ARSA ALANI| M2 BiRiM DEGER|  DEGER(TL) DEGER(USD) | DEGER(EURO)
ARSA ALANI
1140 4 46360 25511,98 27545,05| 1.276.988.518,00 68.191.156,86| 64.176.727,21
1140 8 33385 18405,48 27650,96| 923.127.299,60| 49.294.976,11| 46.392.969,12
TAKDIR EDILEN
GENEL TOPLAM | 2.200.115.817,60 TOPLAM DEGER 2.200.100.000,00| 117.486.132,97 | 110.569.696,33

Sonuc¢ olarak degerleme konusu tasinmazin pivasa kosullar1 icin takdir edilen deger
2.200.100.000,00 TL (ikimilyarikiviizmilyonviizbin Tiirk Liras1) tespit ve takdir edilmistir.

USD=~ 18,7266 TL, 1 €=~ 19,8980 TL olarak kabul edilmistir. (26.12.2022 tarihli gésterge
niteligindeki Merkez Bankasi verileri esas alinmustir.)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

6.3 Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmasi ve Ilgili Katma Deger Vergisi
Tutarinin da Eklenerek Toplam Degere Ulasiimasi

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

Degerleme konusu tasinmazlara pivasa kosullar icin takdir edilen deger KDV dahil
2.376.108.000,00 TL (ikimilyariicyiizyetmisaltimilyonvyiizsekizbin Tiirk Liras1) tespit ve
takdir edilmistir.

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

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir.

Is bu rapor 27.12.2022 tarihinde 40 sayfa hazirlanmis olup durumu ve kanaatimizi ifade eden
gayrimenkul degerleme raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Muhammet Ilyas TAS Cetin BEGIC

Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

(SPK Lisans No: 402164) (SPK Lisans No: 400479)
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