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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakligs A.S.

Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A.S.

Rapor Tarihi 01.12.2021
Rapor Numarasi Ozel 2021-1744
Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti

Tapuda; lzmir ili, Konak ligesi ve Akdeniz Mahallesi, 971 Ada 17 nolu parselde :
bulunan " BES MAGAZA VE IKi YAZIHANEYI HAVI BANKA BiNASI" nitelikli
tasinmazin piyasa ve kira degerinin Turk Lirast cinsinden tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A | bu rapor, €M dokuz {59) sayfadan olusmaktadic ve ekleriyle bir blitindr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun I1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinds Faallyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig" hikomleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlannda Bulunmasi
Gereken Asgarl Hususlar” cerpevesinde TebliBin 1 incl maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
{
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Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatinnm Ortakls A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2021-1744 - 01.12.2021

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi lzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullar ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
giincel piyasa ve kira degerinin tespitine ydnelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmal tizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ergevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Akdeniz Mahallesi, Cumhuriyet Bulvan, No: 58, Konak / izmir
[ UAVT NO : 1504647882 )

Tapu Kavit Bilgisi

{zmir Ili, Konak ilcesi ve Akdeniz Mahallesi, 971 Ada 17 nolu parselde “BES
MAGAZA VE IKl YAZIHANEYI HAVI BANKA BINASI vasifii tasinmaz.

Fiili Kullanima
{Mevcut Durumul

Hali hazirda Halkbank lzmir Ticari Subesi ve Bélge Koordinatériigi olarak
kullaniimaktadir,

Imar Durumu

Sz konusu taginmazlar ile ilgili Konak Belediyesi Imar Midirligiinde yamlan
arastirmada, izmir ili Konak ilgesi ve Akdeniz Mahallesi, 971 Ada 17 nolu parselin,
1/1000 digekli Alsancak Uygulama imar Plami kapsaminda; TM1 (*) — Ticaret
Secenekli Konut Bilgesi (zemin katta konut yapilamaz)’ icinde kalmakta olup, B-7,
bitisik nizam, 7 kat, hmax 21,80 m yapilasma kogullarina sahiptir. Aynica ana
tasinmaz eski eser bitisiginde ve karsisinda kalmasi nedeni ile herhangi bir tadilat
veya yapilasma durumunda Kiltiir ve Tabiat Varliklan Koruma Kurulu'ndan izin
alinmas: gerektigi bilgisi edinilmigtir.

Kisitlilik Hali {Yikim
| vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumilar}

Konu taginmazin tapu kaytlaninda tasarrufunu kisitlayacak herhangi bir serh, beyan
ve ipotek kaydi bulunmamaktadir.

Pivasa Deferi*

48.000.000,00-TL
(Kirk Sekiz Milyon Tiirk Lirasi)

KDV Dahil*®
Piyasa Degeri

56.640.000,00 TL
(Elli Alts Milyon Alti Yiiz Kirk Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmaz, yerinde gériilmiis, kullanim durumilan, yap kalitesiyle birlikte her kat
Incelenmistir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
30.10.2020 tarihli izmir Depremi'nde merdiven duvarlarinda ve bazi duvarlarda

Hazirlavanlar

Sorumlu Deferleme
Uzmani

Aciklama catlaklar tespit edilmigtir. Zemin katta bazi kolonlardan beton numunesi icin karot
tespiti yapildig anlasilmistir, Hali hazirda herhangi bir olumsuz durum olmadig
bilgisi belediyeden alinmistir.

Raporu ismail Esat INAM —SPK Lisans No: 410603

Raci Gokcehan SOMER — SPK Lisans No: 404622

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numaras:
Sz konusu islemin degerleme gahsmalan 01.10.2021 itibariyle baslanmis 29.11.2021 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanrmis olup, rapor tanzimi 01.12.2021 tarihinde Ozel 2021-1725 rapor
nurnarasiyla yapilarak tamamlanmigtir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakh A.S.'nin talebi iizerine; Konak ligesi ve Akdeniz Mahallesi,
971 Ada 17 nolu parsel sayili ana gayrimenkul niteligi “BES MAGAZA VE IKI YAZIHANEY] HAVI BANKA
BINASI “ olan taginmaza ait piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu’dur,

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sdzlesmede de belirtildigi Gizere, portfdyde bulunan
ve bilgileri verilen tasinmaz(larjin yilsonu deger tespiti amaciyla giincel Pazar degerlerini iceren
degerleme raporunun hazirflanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasas: Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu tebli§ ekinde yer alan
“Degerlerme Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras1 “Sermaye piyasasinda goyrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyosas: mevzuatina tabi
ortak ortakfiklar, ihraccilar ve sermaye piyasas kurumlarinim, sermaye piyasas: mevzuat! kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere badgh hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlort cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifode eder.” kapsaminda
hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Stzlesme Tarih ve Numarasi

Halk Gayrimenkul Yatirsm Ortaklhigi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Darmigmanhk A5,
arasinda 21.01.2021 tarihinde imzalanmistir,

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani ismail Esat INAM tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmam Raci Gokeehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerlema Uzmam
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir,

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan son iic yil igerisinde Ozel 2020 tarih 1250
talep numarasi ile degerleme raporu, Ozel 2019 tarih, 1109 talep numarasi ile degerleme raporlan
diizenlenmistir.

MET KURU
BAYHINENRUL DEGERLENME
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DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITIC! BiLGILER

Deferlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damismanlik hizmeti vermek lizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Simr Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.S. Sermaye Piyasas Kurulu’nun
Seri: VIIl, No:35 sayih tebligi uyarinca Kasim 200%'da "Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacihk Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayili karan ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”’
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye 1.200.000,-TL
Ticaret Sicil 256696

E-Posta / Web info@netgd.com.tr www.netgd.com.tr

Telefon : (0312 467 00 61 Pbx

Adres Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam__: Halle Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.

Sirket Adresi Tatlsu  Mahallesi, Ertufrul Gazi Sokak, No:l Dudullu 0SB,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amaci : Miisterilerine wve hissedarlanina stirekli katma deger yaratmak, GYO

sektiriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel dlcekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi H 1.020.000.000,-TL

Halka Aciklik : % 28

Telefon : 02166001000

E-Posta ; info@halkgyo.com.tr

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, miisteri talebine istinaden lzmir Ili, Konak licesi ve Akdeniz Mahallesi, 971 Ada 17 nolu
parsel izerinde mevcut BES MAGAZA VE IKI YAZIHANEY] HAVI BANKA BINASI vasifh tasinmazin piyasa
satis ve kira degerinin Tirk Liras: cinsinden tespitine iliskin hazirlanrmgtir. Misteri tarafindan herhangi
bir simirlama getirilmemistir.

2.4 lsin Kapsami

isin kapsami, SPK mevzuat: kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ergevesi miisterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye islak imzal sekilde teslim
edilmesidir.

HET KIRUMSAL

GAYRIMIEMCUL DESENLERME VE DANISMAMLUIK 8.3
Ermniyat Mh, Suur SkMNorlw L Yenimahalla/ANE
Tel-6312 467 B0 Br~ty0312 467 00 34
Maltepe V.0, 631 054 9389 Tic.Slc.No256686
wewewnetpd.cem.te Sermaye:1.200.000,00-TL
Mersle No- 0631054938000019
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3. GAYRIMENKULON YASAL DURUMUNA iLISKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanirmi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar, [zmir i, Konak ligesi, Akdeniz Mahallesi, 971 Ada 17 nolu parselin
tamami Halkbankasi kullanimma ait tasinmazdir.

Ana gayrimenkul, sehrin ana arterlerinden olan Cumhuriyet Bulvan zerinde 739 m? ylizéiglime sahip
arsa tzerine kurulmustur. Taginmaza ulasim kolay olup, Cumhuriyet Bulvan lzerinde giiney yoniinde
Konak istikametinde ilerlenir. Gazi Bulvan ile kesistigi yerde lzmir Il Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii Binasi
karsisinda 971 ada 17 parsel Uzerinde konumlu binaya ulasibr. Taginmazin bulundugu bolgeye ulasim,
deniz yolu, kara yolu ve rayli sistem ile miimkdndir. Bolgeden tramvay ve metro hatti gegmektedir.

_ Ana gayrimenkul Konak meydanina yaklasik 200 m mesafededir. Yakin cevresinde bilinen bazi noktalar
su sekildedir: Kiyr Emniyeti Il Miidiirliigl, Sosyal Giivenlik || Midirligi, Calisma ve Is Kurumu I
Miidiirliigii, Konak Pier alisveris merkezi, lzmir Biiyiiksehir Belediyesi, lzmir Hilkiimet Konag gibi kamu
ve Ozel kurumlar bulunmaktadir. Bolgede yapilasma disik seviyede olup, biliylk cofunlugu ticari
yapilardan olusmaktadir. Kismi olarak konut bulunmaktadir. Genel ulasim toplu tasima araclar ve zel
araglarla saglanahilmektedir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

B HALKGYO

IL—ILCE

- |zmir - Konak

MAHALLE = KOY - MEVKII

: Akdeniz Mahallesi = Mimar Kemalettin ve Hulus Bey Cad.
ve 2 ci Kordon Mevkii

CILT - SAYFANO : 67/984

ADA - PARSEL 1971 /17 I
yuzoLcim - ":_?35,00 m? ;

ANA TASINMAZ NITELIGI : BES MAGAZA VE iKi YAZIHANEY] HAVI BANKA BINASI
TASINMAZ ID : 18173574

ARSA PAY/PAYDA _ :1/1

MALIK - HISSE

: HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: Konak TM Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi '
Yey: 14583 Tarih: 02/11/2010

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Simrlama Olup

Olmadig Hakkinda Bilgl

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi TKGM Portal izerinden 04.11.2020 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gore; Tasinmaz iizerinde herhangi bir takyidat bulunmamalktadir,

3.4 Degerlemesi vapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son {ic wlhk dénemde gerceklesen alhim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda mevdana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
S6z konusu parsel izerindeki ana gayrimenkul igin son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi olmamigtir.
Tapu kaydi mdlkiyet bilgileri son olarak Konak TM Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmas Yev:
14583 Tarih: 02/11/2010 tarih ve malik 'HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANDNIM SiRKETi"
olarak tesis edilmistir. Bu siirecte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana

gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna fliskin Bilgiler
Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Middrliginde yapilan arastirma ve alinan pafta ve plan notlarina

gore izmir ili, Konak ilcesi ve Akdeniz Mahallesi, 971 Ada 17 nolu parselin 1/1000 olcekli Alsancak
Uygulama Imar Plani kapsaminda; ‘TM1 (*) — Ticaret Secenekli Konut Bélgesi (zemin katta konut
yapilamaz)' iginde kalmakta olup, B-7, bitisik nizam, 7 kat, hmax 21,80 m yapilagma kosullarina sahiptir.

Degerleme konusu parsel, tescilli eski eser yaninda ve kargisinda konumlu oldugu igin her tirld islem
icin lzmir Kiltiir ve Tabiat Varhiklarini Koruma Bélge Kurulu’ndan (K.T.V.K.B.K) izin alinmas gerekir. Imar
durum paftasi rapor ekinde sunulmustur.

3.6 Gayrimenkul lgin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair

Agiklamalar

Séz konusu gayrimenkul icin Konak Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi

sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gﬁtrﬁlmipu'r.
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3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S8z konusu parsel dzerinde bulunan yapi igin herhangi bir sozlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlanina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullamm Izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim lzinlerin Alinip
Alinmadifina ve Yasal Gereklilifi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Meveut Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginmaz icin mevzuat uyaninca ahinmasi gereken izinlerin alindig ve yasal gerekliligi olan
belgelerin tam ve dogru olarak meveut oldugu ve cins tashih isleminin gergeklestirilmis oldugu
gorilmistir,

Yeni Yap| Ruhsati : 20.06.1960 tarih ve 2/11/923 sayili 5.046 m*lik alan igin verilmistir.

Tadilat/ilave Ruhsat : 19.09.1995 tarih ve 923/1960 no.lu Tadilat Yapi Ruhsati.
Oturma Belgesi : 07.11.1962

Tadilat Yapi Kullanma Izin Belgesi: 15.05.1996 tarih ve 657 sayili 45 m2‘lik batar
kat icin

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler lle iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile i!gili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Haklanda Bilgi
Soz konusu parsel izerindeki yap:, 13.01.2001 tarih 4708 sayih Yapi Denetim Kanunu oncesi inga
edilmis olmasi sebebiyle yap: denetim sirketi bulunmamaktadir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden deferleme vapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve
planlarin ve 56z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farklh bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin agklama
S&z konusy parsel Gizerinde cins degisikligi yapilmis, yapi kullanma izin belgesine sahip mistakil yapi
bulunmaktadir. Defierleme, bu taginmaz igin hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal
evraklara dair yapilmistir. Farkh bir proje degerlemesi yapilmamuistir.

311 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Gayrimenkulin enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin mevcut oldugu sézli
olarak beyan edilmis ancak herhangi bir sertifika veya belgeye ulagilamamstir.

4. GAYRIMENKULUN Fizigl 6ZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullamlan Veriler
iZMmiR

Tiirkiye'nin tiglincl bilyik sehri olan izmir, cagdas, geligmis, ayni zamanda islek bir ticaret merkezidir.
Ege Denizi kiyisinda adeta bir inci gibi salinan lzmir 8.500 yillik gegmisi ile de biiyiik tarihi ve kiltiirel
zenginligi barindirmaktadir. lzmir; cofrafi konumu, kiltiirel ve tarihi zenginligi, metropol olmasi,
Tiirkiye'nin en Avrupai sehri olmasi, farkli bélgeler arasinda gecis noktas: olmasi dolayisiyla ulagimin
kolayhg (hem deniz hem kara hem de hava ulasiminin kullanim kolayhg ve rahathg), turizme uygun
iklim vapisi, kiiltirel faaliyetlere ve sanat etkinliklerine miisait sosyal-kiltirel yapisi, 629 kilometrelik
kryl uzunlugu ve bunun 101 kilometrelik béliiminin tamamen dofal plajlari icermekte olmasi ile de
farkh turizm gegitlerine uygundur. /
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lzmir aym zamanda farkh kiiktirlerin, yasam tarzlarinin, inanglarin (Miisliman, Hiristiyan, Musevi,
Ermeni, Rum vb.) binlerce yildir bir arada baris icinde yasadig bir hosgorii sehri ve kavimler kapisidir.
lzmir; Tepekule (Bayrakli), Symrna, Efes, Pergamon (Bergama), Teos (Sifacik), Lebedos (Urkmez), Kyme
(Aliaga), Allianoi (Yortanh), Thyrea (Tire), Phokaia (Foca), Kolophon [Degirmendere), Erythrai {Cesme),
Klazomenai (Urla), Metropolis (Torbali), Claros (Ahmetbeyli) ve Myrina (Aliaga) gibi tarihte hikiim
sirmiis olan uygarliklarin yasadigi topraklara ve hala giin yizine cikmarmis pek cok uygarlik merkezinin
miraslarina sahip binlerce yillik yerlesim yeridir.

lzmir tarihin her doneminde insan sagligina hizmet etmis diinyaca bilinen Agamemnon, Asklepion,
Allianoi, Karakoe ve Cesme-Sifne, llica vb. sifa merkezleri ile glinOmizde de &zellikle iskandinav
tilkelerinden ve dinyanin her yerinden gelen ziyaretcilerine saglkli yasam alternatiflerini sunan ve
potansiyeli cok yiksek olan saglik ve termal turizm merkezidir.

iklimi : Akdeniz iklim kusaginda kalan lzmir'de yazlar sicak ve kurak kislar ilik ve yagish gegmektedir.
Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalanin Ig Bati Anadolu esigine kadar sokulmasi denizsel etkilerin ig
kesimler kadar yayimasing olanak vermektedir, Ancak, il blitdniinde yikseklik, bati ve kiyidan uzaklk
gibi fiziksel cografya farkhihklar, yagis, sicaklk ve gines agisindan dnemli sayilabilecek iklim
farklliklarina da yol agmaktadir. Temmuz-agustos aylari en sicak ve ocak-subat en soguk aylardir. Kar
yagisi yok denecek kadar azdir Sicak yaz aylarinda “imbat” ismi verilen rlizgar serinlik getirir. Kara ve
denizin gece-glindiiz arasindaki isinma ve soguma farkindan meydana gelen bu riizgér sadece izmir'e
aittir. Kavurucu yaz ginlerinde fzmir'e tath bir serinlik getirir.

Bitki Ortiisii: Akdeniz iklim bolgesinde yetisen genis, sert ve igne yaprakl, siirekli yesil kalan, kurakliga
dayanikl agac ve calilar, yaygin dogal bitki &rtisiind olusturur. Bitki ortiisiinde kizilgam, fisttk cam,
karagam, selvi maki ve zeytin agaclarina bol rastlarir. Bag ve meyve bahceler oldukea genis yer kaplar.
Kozak Dag, Tiirkive'nin en blyik cam fistigi istihsal yerlerinden biridir.

Cografya: izmir ili kuzeyde Madra Daglari ve Balikesir il sinin, giineyde Kusadasi Korfezi ve Aydin il simir,
batida Cesme Yarimadasi ve kendi adi ile anilan izmir Kérfezi, dogusunda da Manisa il simiri ile cevrilmis
bir cografyaya sahiptir. izmir ili iginde Ege bolgesinin énemli akarsularindan alan Gediz'in asag ¢ ile
Riigiik Menderes ve Bakirgay akis gosterir, Digerleri sel karakterli kiiclik akarsulardir.

KONAK JLCESI

9 Temmuz 1984 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan 3030 Sayili Biyaksehir Belediyeleri'nin y&netimi
hakkinda kanun hiikmiinde kararnamenin degistirilerek kabulii hakkinda kanun yiiriirlige girmesiyle
Konak Belediyesi 1984 yilinda Merkez ilce belediyesi olarak kurulmustur. 04.07.1987 tarihli Resmi
Gazete ‘de yayimlanan 3392 Sayih 103 lice Kurulmasi Hakkinda Kanun ile de Merkez ilce Belediyesi
Kanak Belediyesi olarak degistirilmistir. Konak Belediyesi Meclis Uyesi sayisi, Baskan harig 37 dir. 2019
yili yaklasik niifusu 351.572 dir.

Konak Belediyesi'nin Yaklagik Alani; 2438 hektardir. izmir ili, Konak llgesi'nde toplam 113 mahalle
bulunmaktadir. Toplam sokak adedi; 2,905, Cadde adedi: 30, Bulvar adedi: 19, Meydan adedi: 14'diir.
Bagh beldesi yoktur. "Konak", izmir'de sadece bir semt ya da mahalle adi olmayip zellikle son iki
yiizyildir sehrin merkezi almustur. Bu nedenle Konak Meydani ve cevresine "lzmir'in Kalbi" diyebiliriz.
Meydan ve cevresini olusturan alanin en énemli yapisi hig kuskusuz lzmir Hiklimet Konagi'dir. Konak,
ayrica Saat Kulesi, Belediye Saray, Vapur Iskelesi, Yali Camii, Ankara Palas, Anafartalar Caddesi girisi,
Askeri Kiraathane, Milli Kiitiphane ve dzellikle San Kigla basta olmak izere giinimize kadar
ulasabilmis ya da gecmisin anilari iginde kalmis birgok mekam barindirmis bir semttir ve is merkezi
yogunlugu hem de hemen tiim izmir'den varilan/ulasilan son nokta olma ile hemen tim fzmir'e
ulasmak icin yola cikilan ilk nokta olma Gzelligini uzun yillar koruyarak fzmir'in merkezi olmay
basarmistir, lzmir kadar blyiik bir baska kentte hemen tim yogunlugun Konak gibi bir tek alana yigildigi
bir baska drnek bulmak cok zordur,

Konak Niufusu - lzmir

Konak nUfusu 2020 yilina give 344,878

Bu nlifus, 168.300 srkek ve 176.378 Kaondan olusmpiadit T KURU MEAL
Yiizdo alamk ise; 48,89 orkok, 551,17 Kadimdr. VIEN KL DE&FALEME Vi BANIEMARLIK A5
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4.2 A Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Pivasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Buniarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
Yillara Gére Turkiye Nifus Verileri - TUIK
86.000.000
83.614.632
£4.000.000
#2.000.000
80.000.000
78,000,000
76.000.000 I
74.000.000
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir Gnceki yila gbre 459 bin 365 kisi artarak
83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin nifus 41
milyon 698 bin 377 kisi almustur. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturmaktadr. (TUIK}

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik dedisim oranlan (%), Eylil 2021

239
|
. 19,68
J 19,25
15
9,28
10 1,75
£

o [0 [ 1] 12 o1 oz ezl o [osoa o7 [oaos 0l ]2 on 02 usToa0s o507 [0n I?‘
2018 2020 2m

TUFE'de (2003=100) 2021 yili Eylil ayinda bir 8nceki aya gore %1,25, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére
%13,04, bir dnceki yibn aym ayina gore %19,58 ve on iki aylik ortalamalara gore %16,42 artis
gerceklesti. (TUIK.)
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Reset zoom |

Aciklanan  11/08/2021
Beklenti 5,3%>.4%

Jan ‘2

Jan 20 Jul 20 Jul 21

A.B.D son il tiiketici fiyat endeksi grafi§i ve oranlan yukandaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
aram yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi dlsts
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmigtir. 2021 Ocak ayinda %1,7 clan enflasyon orani bu
aydan itibaren sirekli artis gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Bilyiime Endeksleri;

B Gayrisafi Yurt |ci Hasila Degisim Oranlari - TUIK

10

Degisim %

i 1 2¢ 3¢ 4C 1I¢ 20 2¢ 4¢ 1C 2C 3C 4¢C 1¢ 2C 3¢ 4C 1€ IC 3IC 4C
2017 2018 2019 2020 2021

Dedisi
;E::n 53 5311873 75 58 25 -2,7-26-1,7 1 €4 45 -10063 53 7

Gayrisafi Yurt Ici Hasila (GSYH) 2021 yili birinci geyreginde %7,0 artmistir. 2021 yili birinci ¢eyreginde
bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim faaliyetleri %18,1, diger hizmet
faallvetleri %14,4, sanayi %11,7, tarim %7,5, hizmetler %5,9, mesleki, idari ve destek hizmet
faalivetleri 95,3, kamu yinetimi, egitim, insan sagh@ ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,7, finans ve
sigorta faaliyetleri %2,9, insaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetleri %2,4 arﬂ'%l%t%.d]; I]<\]1 SAL
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A TR ve USD ile EURD 10 Yillik Devlet Tahvili D

M HALKGYO

Lk Tayrmeachyl Yatem Gat

Zaman Aralig) Seqrmi 1Ay

14 Eyl 13 Evl

34y  BAy Yibas: 1Yil Toma —
Cuma, Eim' ¥, 2021 . 1“
TR 12 YILLIK TAHVIL: 18.49
w—

d 18.5
18
17.5
|
22, EWl 28, Eyl 2, Ekim 6. Ekim V2. EKim

- 'ﬂ""”"--.,-a i pallins - P l

IR . 2 SN

= 2 |

L)

Yaklagik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranian ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2 ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve (izeri seviyelere kadar ulasmistir. Ekim
2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi disiise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle glinimize kadar ortalama 0,6% va kadar gerilemistir. Ekim 2021 itibarjyle ortalama

1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup glinimiizde de seyrini
negatif yonli sirdirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir. {Grafik:
Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Crram
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TBB tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara gére TR Libor faiz oranlarini gostermektedir. TR 12 aylhk Uibor fazi oram 30.06.2021
itibariyle alis %619,02 seviyesindedir. 2021 yilinda gdriildigii Gzere TR yillik Libor faiz orami Ekimsonrasi
%18-19 seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukandaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarim gostermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda gorildiigd Gzere USD Libor faiz oram kiml itibarjyle 0,5% altinda
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

Faiz Oranlan
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas) tarafindan agiklanan son verilere gére faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 yillan arasinda ortalama 5,0% - 7,5% arahi@inda degisen bu aran 2018 Mayis ay itibariyle
20,00% seviyesi iizerlerine kadar cikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina diismiis Ekim 2021’de tekrar
artisa gecerek rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.

nil -~ 1Y 2¥Y 5Y an

| TZ00%

100

| BBE
500
4 004,
I || 22082021
Y I

‘mgmn .“.m...,.........ilhii?n...-,m., 1‘

Sep B3 Feh '91 Jun 17 Ot 21
Aug 'S May ‘01 Jan 13 Sep 21

Fi

M el "2 ___'___‘_“_-Jw._”

A.B.D Merkez Bankas FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz oram 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmigken, faiz oram 2021 itibariyle kademeli du;erek 0,50% altinda
seyrine devam etmektedir.
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A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

2018 yilinda yasadigirmiz kur dalgalanmasi ve buna bagli gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlan ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda onemli Slciide
saglanms goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir 6nceki yila
géire ylizde 0,9 artmustir. Ancak sekttrel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri yiizde 7.4, kamu ydnetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri yizde 4,6, difer
hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tanm sektéri yizde 3,3 artarken, insaat sektord yiizde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sekiériinde gériilen bu sert diisiis
2018 yilindan itibaren kendisini gbsteren talep eksikligl, maliyet artisi ve yilklenicilerin yasadig nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir. insaat sektérii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde
yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektéri yizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. ki
sektdr GSYH' nin yiizde 12,1 oraninda bir bayiklGge ulasmiglardir.

2020 yilinin ilk geyregi GSYH sonuclan henliz agiklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan satis rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonuc olacag dngérillmektedir.
ingaat ve Gayrimenkul sektérld 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilin ilk Gg ayhk diliminde
de siirdiirmiis gorinmektedir. 2019 wili ilk ¢eyredi ile 2020 yilimin aym dénemi incelendiginde toplam
konut satislannda yizde 3,4 oraminda artis yasanmistir. Sd2 konusu ddnemde ikinci el satiglarda
gériilen yizde 119 dizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gérdiigiing isaret etmektedir. Ote
yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis gérinmektedir. 2019 yih birinci ceyregi
ile 2020 yh birinei ceyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yizde 23,4 dizeyinde gerileme
gergeklesmistir. Diger vandan gerek sektér gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken nemli
bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibaryla ipotekli konut satislar yiizde
80 dizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg igerisinde faizlerde yasanan disis ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satislar oldukea olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye'de de insaat sektori, gengl ekonomi agisindan bir dnc
gdsterge olmanin yaninda bilydmenin itici gliclind olusturma dzelligini de tagiyor. Ingaat sektériindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gdre daha once gergeklesivor. Bununla birlikte, son
dénemlerdeki yavaslama haricinde sekttrin yitksek blylime temposuyla genel ekonomik bilyimeye
hem dogrudan hem de dolayl olarak en dnemli katki yapan sektérlerden biri oldugu goriiliyor.

Tiirk insaat sektériindn uzun dénemii egilimlerine baktigirizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarl sektorlerden biri oldugu séylenebilir. insaat sektorindeki bliyime egilimi bir bakima GSYH'nin
ancii gistergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif distsle birllkte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
malivetleri sebebi ile yasanan deger artislan da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde disis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yih yabanciya gayrimenku| satisinda zellikle konut
satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diistsle birlikte ozellikle sifir konutlarda satig rakamlan cok hizl bir seviyeye ulasmistir.
2021 wibinda ise faiz oranlarindaki artis sektér clumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satislari Ocak-Eyli) déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gére %18,3 azalisia 949 bin 138
olarak gerceklesmistir.

4.3 Degierleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérier ,
Degerleme tarihi itibariyle stireg tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktor olmamistir.
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4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve ingaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerlemme konusu ana tasinmaz, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi simirlari icerisinde konumlu 739,00
m2 alana sahip 971 ada 17 parsel (izerinde konumludur. Rapora konu taginmaz zemin kat + 6 normal
kat + cati kati seklinde projelendirilip, bitisik nizamda betonarme karkas yapi tarzinda 4-B yapi sinifinda
insa edilmistir.

Binanin zemin kat); misteri holl, bolge middrligu girisi, bireysel bankacilik ve gise islemlerinin
gerceklestigi boliimler, arsiv, operasyon, kasalar, wc-lavabo bélimleri ve mutfak hacimlerinden
olusmakta olup, anayli mimari projesine géire yaklasik briit 761,00 m?* kullanim alanhdir.

Binanin galeri kati; sube midiiri, operasyon, sistem odasi, arsiv odasi, galeri boslugu ve wc-lavabo
hacimlerinden olusmakta olup, onayl mimari projesine gore yaklasik brit 609 m? kullanim alanlidir.

1-2-3-4 ve 5, normal katlar; ynetici odalar ve calisma alanlan yer almakta olup, bu katlar , onayh
mimari projesine gire yaklasik yaklasik brit 713%er m? kullanim alanina sahiptir.

B.kat ; 443 m? + 270 m? teras ve gati kati da 55 m? kapal alandan olugmakta olup yemek salonu ve
rmutfak hacimleri bulunmaktadir.

Onayl mimari projesine gére yapi yaklasik 5433 m? brut kullanim alanina sahiptir.

Bina genelinde ic ortak alanlar granit seramik, pvc ile kaph, duvarlar algi siva lizeri saten boyaly, tavanlar
algipan asma tavan ve 60*60 tagylni seklindedir. Ana girisi zemin kat seviyesinden Cumhuriyet Bulvar
{izerinden vapilmaktadir. Bina giris kapisi camb aliminyum dofirama, kat sahanhk zeminleri ve
merdiven basamaklan mermer; pencereleri camli aliiminyum dogramadir. Binada jeneratr, yangin
kacis merdiveni, merkezi 1sitma sistemi meveut olmakla birlikte tavan tipi klimalar ile iklimlendirme
saglanmaktadir.

iliski Bilgiler

Rapora konu tasinmazin Konak Tapu Midirligi Arsivinde yer alan dosyasinda bulunan 25.12.1958
onay tarihli mimari projesi, 08.09.1995 Emlak Bankasi ve 15.09.1995 Merkez Iige Belediyesi onay tarihli
"Cephe tadilati ve galeri katina ilave” igin tadilat projesi ve 22.03.2004 onay tarihli “Cephe Tadilat!” igin
diizenlenmis tadilat mimari projeler incelenmis olup, projesine uygun olarak insaa edildigi
garlilmastir, j¢ mahallerde bazi béliimler aliminyum dograma ile béliinmiistiir. Tasinmazin meveut
ruhsat, iskan ve projesine aykiri imalati bulunmamaktadir.

4.6 Ruhsat Alinris Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadi Hakkinda Bilgi
56z konusu parsel Gzerinde bulunan yapida ilgili mevzuat geregince vapl ruhsati, yap kullamim izin
belgesi gibi tiim izinleri alinmis ve projesine uygun olarak insa edildigi ve cins tashib isleminin
gerceklestirilmis  oldugu gorilmistiir.  Yeniden ruhsat alnmasini  gerektirir  bir  durum
bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi ltibariyle Hangi Amacla Kullanildii, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildig
Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz, Kredi Proje Degerlendirme birimi, lzmir Ticari Subesi, Insaat ve Ekspertiz
Daire Baskanlig deposu, Halk Akademi izmir, izmir Kambiyo QOperasyon Merkezi, lzmir Takip ve
Operasyon, Hukuk Risk Tasfiye Bolim Midirlugii, Kredi Garanti Fonu A.S. Saghk Unitesi, ic Kontrol,
Teftis Odasi birimleri, lzmir 2.Bélge Koordinatorliigl, Halk Akademi izmir birimi olarak kullaniimakta

oldugu gorilmistir. /
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimh Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yikimliligin, uygun pazarlama faaliyetieri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi asagidaki kavramsal ¢ergeveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibanyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fivat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis ozel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve gerl kirala sézlesmesi gibi dzel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmiz veya
araltilmis bir tahmini fivati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullamlacak” ifadesi, bir varligin veya yukidmliligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger olduu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimundaki tiim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(¢} “Degerleme tarihi itibaniyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibanyla belirlenmesini ve o zamana
tizgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutar, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullar baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir ahc arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu aha her fivattan satin almaya hevesli veya kararl degildir. Bu alicy,
var olduunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve meveut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir saticr” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mechur clmayan, yva da mevcut
pazar tarafindan makul gariilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linkii istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fivatin pazarin fiyat seviyvesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraa gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve dzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapldigi varsayihr.

(g) "uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varlifin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun clarak elde edilebilecek en lyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satig yonteminin, saticinin erigsime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varhgin pazara glkartilma siresi sabit bir stire olmayip,
varligin tiiriine ve pazar kosullarina pire defisebilir. Burada tek kriter, varhgn yeterll sayida pazar
katihmeoisimin dikkatini cekmesi icin yeterli slire taninmasi gerekliligidir, Pazara ¢ irtilma zamani
degerleme tarihinden once gercekiesmelidir, G ,,.,,{,mmw_ﬁ Lllhtﬂ f ot ‘L:‘;M ANLIKAS
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(k) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, Istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibanyla pazann durumu, varligm yapisi, ozellikleri, fiili ve potansivel kullanimlar
hakkinda makul élcilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflanin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajh fivat elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydas) sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fivatlarin diistigd bir ortamda
dnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satic) basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibl durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyl pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i} “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar degeri kavram, katiimcilarin bzgiir oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir, Bir varlifin pazan, uluslararas: veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pozar katihmeisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildifi pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir,

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiiksek dizeyde
kullanwmidir. En verimlive en iyi kullanim, bir varhgin meveut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullamim olabilir. Bu, bir pezar katiimeisinin varlik icin teklif edecegi fiyat: hesaplarken varlik igin
planladigi kullamima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisimin ve kaynaginin, sonucta degerlerne amaci lle 1lgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Omegin, pazar degerini belirlemek amacwla, pazardan tiretilmis
veriler kullaniimak sartwla, farkli yaklasimlar ve yontemler kullandabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tdretilmis girdileri kullamir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katilmeilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullamilmasi gerekli gdrdimektedir.
Malivet yaklasimim kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oramimin, pazar esash maliyet ve aginma analizleriyle belirlenmesi gerekii
gérifmektedir.

A Degerlemnesi yapilan varkk icin meveut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullamilan her bir yaklagimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gdriimektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir variigin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal dzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli ahcinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydi§indan, buna benzer tiim deger unsurlarimin gdz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tammlanan ve aciklanan ¢ yaklasim degerlemede kullamilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin tiim, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklagimlarina agagida yer verilmektedir: {

(A) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Y%FE?FRMR l'
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Bu temel degerleme yaklasimlarimin her biri farkl, aynntill uygulama yéntemlerini icerir.
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Bir varlga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin segiminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi stz konusu degildir. Secim
siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alimir:

(a) degerleme gdrevinin kosullari ve amac ile belirlenen uygun deger esas{lar)i ve varsayilan
kullanim(larh, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin giigli ve zayif yanleri, (c) her
bir yantemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimeilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler balomindan uygunlugu, (d) yontem(lerjin uygulanmasi igin gereken glivenilir bilginin
mevcudiyeti,

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkullin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedenleri

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilastinlabilir (benzer) variklarla
karsilagtiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi vaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh agirhk
verilmesi gerekii goriilmektedir: {a} degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna Gnemli dlglide benzerlik tasiyan
varhklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) onemli dlglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin séz konusu olmas:.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varh@in tipatip veya dnemli dl¢lide benzeriyle iliskili olmamast halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirlabilic variiklor ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklann karsilagtirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayal dizeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmas| ve
dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekeeleri ile nasil sayisallastinldiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkh ¢carpanlara sahip kargilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin se¢imi niteliksel ve niceliksel fakttrlerin
dikkate alindif bir degerlendirmenin yapmlmasini gerektirir,

4 Fiyat Bilgisi it Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Komple Bina Satilik]: Degerleme konusu tasinmazin komsusu olan 871 ada 3 parselde
konumlu , aynt imar durumuna sahip 229 m2 arsa dzerinde yer alan bodrum dahil 8 kath 1200 m2
kapali alana sahip yaklasik 40 yillik bina 24.500.000 TL bedelle satiliktir. istenen bedel ¢ok yiiksek olup
uzun siiredir satiliktir. Pazarlikla 18.000.000 TL bedelle satilabilecegi ddsiniilmektedir.

Yapi Degeri : 1200 m2 x 2500 TL/m2 =~ 3.000.000,00 TL Arsa Degeri: 15.000.000 TL

Emlak Ofisi : 0232 382 44 44

Emsal 2 [Komple Bina Satilik]; Degerleme konusu tasinmazin komsusu olan 971 ada 12 parselde
konumlu , aym imar durumuna sahip 464 m2 arsa (zerinde yer alan bodrum dahil 5 kath 2300 m2
kapalh alana sahip yaklasik 40 yilhk bina 24.000.000 TL bedelle satiliktir. Parsel Gzerinde yer alan yapi
oldukea eski ve bakimsizdir. Pazarlikli olarak 21.000.000 TL bedelle satilabilecegi disinilmektedir.
Konu tasinmaz kose parsel olup avantajhdir.

Yapi Degeri : 2300 m2 x 1740 TL/m2 =~ 4.000.000,00 TL Arsa Degeri : 17.000.000 TL

Sahibi : 0530 221 01 82 /
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Emsal 3 [Komple Bina Satilik]: Degerleme konusu tasinmazla aymi bdlgede yer alan aym imar
durumuna sahip , taginmaza gore konum olarak dezavantajli, 250 m2 arsa Gzerinde yer alan bodrum
dahil 7 kath 1500 m2 kapali alana sahip yaklagik 40 yillik bina 13.000.000 TL bedelle satiiktir. Parsel
tizerinde yer alan yapi oldukca eski ve bakimszdir. Pazarhkh olarak 11.400.000 TL bedelle satidabilecegi
diisiinilmektedir.

Yapi Degeri : 1500 m2 x 1600 TL/m2 =~ 2.400.000,00 TL
Arsa Degeri : 9.000.000 TL

Sahibi : 0530 221 01 82

EMSAL DUZELTME TABLOSU ( ARSA )
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3
Briit alam (m2) 229,00m? 464,00m? 250,00m?
Satis fiyati 15.000.000 TL | 17.000.000 TL | 9.000.000 TL
m?2 birim fiyati 65.502 TL 36.638 TL 36.000 TL
Pazarhk 0% - 0% = 0% o
Konum serefiyesi 0% - 10% + 20% +
Kullanim alani serefiyesi 259%, - 0% - 0% -
indirgenmis birim fiyat 49.127 TL 40.302TL 43.200TL

Emsal 4 [Satilik Diikkan-]: Tasinmaza yakin konumda, 50 m2 zemin, 40 m2 asma kat alam ticari
yogunlugu yliksek sokak cephell ditkkan 2.000.000 TL bedelle satihktir. Emsal konum ve kullanim alam
bakimindan avantajlidir. Asma kat alani ¥ oraninda zemin kat alanina indirgenmistir.

indirgenmis alan : S0 m2 +(40/2)m2 =70 m2 Sahibi; 0552 301 91 50

Emsal 5 [Satiik Dilkkan-]: Tasmmmaza yakin konumda, Kemeralti bolgesinde 120 m2 zemin, 60 m2
bodrum ve 60 m2 asma kat alani ticari yoBunlugu yiiksek sokak cepheli kise dilkkan 3.900.000 TL
bedelle satihltir. Emsal konum ve kullamim alami bakimindan avantajhdir. Bodrum kat alani 1/5, Asma
kat alam ¥ oraninda zemin kat alanina indirgenmistir.

indirgenmis alan : 120 m2 +( 60/2}m2 + ( 60/5) m2 = 162 m2 Sahibi : 0552 30191 50

Emsal 6 [Ofis Satihk]: Konu tasinmazin yakin cevresinde, yaklasik 15 yiliik binada, 5. Katta, 40 m? beyan
edilen deniz manzarali ofis, 400.000 TL ye satiliktir. Emsal tasinmaz konumu ve bina yasindan otird
serefiyesi yiiksektir. Ayrica alam kiclik olmasi da avantajlidir. DINAMIK GRUP - D {532) 364 14 70

Emsal 7 [Ofis Satihk]: Konu tasinmazin yakin gevresinde, yaklasik 15 yillik binada, 5. Katta, 90 m? beyan
edilen deniz manzarali ofis, 900.000 TL ye satiiktir. Emsal tasinmaz konumu ve bina yasindan Gtiird

serefiyesi yliksektir. Ayrica alam kiigiik olmasi da avantajhdir. Ferdi Gurer- 0 (533) 415 45 64
EMSAL DUZELTME TABLOSU
SATILIK DUKKAN SATILIK OFIS
Icerik Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
Briit alamu {(m?2) 70,00m2 162,00m?2 40,00m? 90,00m*
Satis fiyat: 2.000.000 TL 3,900,000 TL 400.000 TL 800,000 TL
m?2 birim fiyat 28,571 TL 24.074 TL 10.000 TL 10.000 TL
Pazarhik 10% - 10% - 5% - 5% -
Konum gerefiyesi 15% - 0% - 10%: - 10% -
Kullarmm alani gerefiyesi 10% - 10% - 15% - 15%, -
Yapi kalitesi serefiyesi 0% + 0% + 0% - 0% +
Indirgenmis birim fiyat 18,571 TL 19.259 TL 7.000 TL 7.000 TL
Ortalama Birim fivat 18.915TL/m? [cavinnn 000 Lz dnE |
o g B KA :'}
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Emsal 8 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmazlarin m yakiminda konumiu olan Zemin katta; 330 m? asma
katta; 330 m? toplamda 660 m* oldugu beyan edilen dikkan, aylik 40.000 TL den kiraliktir. Emsal benzer
serefiyelidir.

Asma katin zemin kata deger etkisi 1/3 oraminda olacagi disiiniilmektedir.
indirgenmis alan : 330 m2 + ( 330 /3) = 440 m2
ARYA GAYRIMENKUL- 0 (553) 480 83 83

Emsal 9 [Kirahk Diikkan]: Konu taginmazlann yakinlarinda konumlu olan Zemin katta: 120 m? asma
katta; 120 m? toplamda 240 m? oldugu beyan edilen diikkan, aylik 25.000 TL den kiraliktir. Emsal
tasinmaz yaya sirkiilasyonu konu tasinmaza gére daha yiiksektir.

Asma katin zemin kata deger etkisi 1/2 oraminda olacag distiniimektedir.
Indirgenmis alan : 120 m2 +{ 120 /2) = 180 m2

COLDWELL BANKER PASHA-0 (505) 583 12 52

Emsal 10 [Kirahk Ofis]: Konu tasinmazlarin yakinlarinda konumlu olan 6. Katta yer alan deniz ve cadde
manzarali 280m? alanh oldugu beyan edilen ofis, aylk 13.000 TL den kiraliktir. Emsal tasinmaz
konumundan 6tiiri serefiyesi % 20 disiktar.

Crea Gayrimenkul-0 (555) 535 14 16

EMSAL DUZELTME TABLOSU
KIRALIK DOKKAN KIRALIK OFis
icerik Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10
Briit alam (m?) 440,00m* 180,00m?> 280,00m? 0,00m?
Satis fiyati 40.000 TL 25.000TL 13.000 TL OTL
m? birim fiyati 91TL 139 TL 46 TL OTL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 0% -
Konum serefiyesi 0% - 20% - 20% - 0% +
Kullamim alan serefiyesi 0% - 0% - 15% - 0% -
Yapi kalitesi serefiyesi | 0% + 0% + 0% + 0% +
indirgenmis birim fiyat B6TL 104 TL 2BTL DTL
Eal _ s : T ] m;ﬂi‘l‘
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A Kullamlan Emsallerin_Sanal Ortamdaki Haritalanindan Cikartilmis, Degerlemeve Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhigini Gasteren Krokiler

EMSAL BOLGESI
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A Emsallerin Masil Dikkate Alindigina iliskin_aynntih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin cevresinde satilik/satilrmus, kiralik/satilik arsa,
emsaline rastlanmamstir, Tasinmazin Konak ilgesinin ticari hareketliligi yiksek Cumhuriyet Bulvan
iizerinde olmas, yapimin kullamim amag ve seklinin hizmet/ticari nitelikli olmasi, bolge ihtiyacina cevap
verebilecek seviyede almas), imar durumu, yapilasma orani, gibi etkenler dikkate alinmigtir, Tasinmazin
arsa degeri tespit edilirken bélgede detayl arastirma yapilmig ancak satilik/satilmis ayni veya farkl
lejanta sahip arsa emsali bulunamamistir. Bu sebeple degerlemede maliyet yontemi dikkate
alinmarmgstir, 56z konusu parselin konumlu oldugu aksin cevre tesekkdld incelenmis zemin katlar
dikkdn/igyeri, normal katlarin ofis agwhkh yapilastig gbzlenmistir. Bu dogrultuda bina degerine
ulasmak icin bélgede bulunan diikkdn ve ofis emsalleri ile asagida bulunan tablo dizenlenmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Soz konusu parsel izerinde bulunan yapinin tapu kayitlannda niteliginin “Banka Binas’” olmasi, bu
nitelikte ve kapsamda kullarlan taginmaz icin cevrede emsal teskil edilebilecek benzer herhangi bir
taginmazin bulunmamasi ve yakin zamanda bolgede satisi yapilmig arsa ve bina emsali bulunamang
olmasi nedeniyle Pazar yaklasimi yontemi ile bélgedeki satilik/kiralik diikkan ve ofis nitelikli tasinmazlar
gerekli dizeltmelerle emsal alinarak tasinmazin her katina kat irtifaki kurulmug gibi diganilerek ayri
ayn deger verilerek Pazar yaklasimi yéntemi kullanilmistir,

A Degerleme konusu tasinmaz mevcut kullamimina gére kat irtifaki kurulmamis ana gayrimenkul
vasfinda banka subesidir. Bu sebeple kullanim alanlan tam kat olarak alinmig olup, olast bir kat irtifak
kurulmas durumunda ortak alanlarin da olusacak olmas goz oniine alinmig ve bu{durum dikkate

alinarak birim deger takdir edilmistir. GAvHmENKUL BLAERLEMENVE DANISMANLIKAS
Ermniyed bAh, Sinir SleNod 1A Yenimahalle/ANK
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Kat Kullanim Alani (m?) Ei':.l_muﬂ“,?" Nihai Deger { TL)
Zemin Kat 761,00 118.650,66 £14.200.000,00
Galeri Kat 609,00 £9.031,20 £5.500.000,00
1. Normal Kat 713,00 &7.012,62 5.000.000,00
2. Normal Kat 713,00 t7.012,62 15.000.000,00
3. Normal Kat 713,00 £7.012,62 $:5.000.000,00
4 Normal Kat 713,00 t7.012,62 $£5.000.000,00
&.Normal Kat 713,00 £7.012,62 15.000.000,00
6.Normal Kat 443,00 6.772,01 %3.000.000,00
Gat Kat 55,00 £5.454,55 £300.000,00
GENEL TOPLAM 5.433.00 - t48.000.000,00
Sonuc olarak emsal karsilastirma yéntemine géire stz konusu tasinmaz icin toplamda deger dizeltmesi
vapilarak 48.000.000,00-TL deger takdir edilmistir.
5.2 Maliyet Yaklagimm

| —

-

:

Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklagirm, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit
faytlaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla Gdeme yapmayacag ekonomik
ilkesinin uygulanmaswyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylannin dilsilmesi suretiyle gésterge niteligindelki deger
belirlenmektedir. Asagida ver verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlhk verilmesi gerekli gorl Imektedir:

(a) katihmelann degerleme konusu varhkla onemli élgiide aymi faydaya sahip bir varligs yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilanin degerleme konusu varlig bir
an ewvel kullanabilmeleri igin Gnemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
ozgil niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimimi olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger
esasimn temel olarak ikame deferi Grneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash ¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir; (a) ikame maliyeti yontemi: gdsterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b} yeniden lretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aymisimin Uretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandi@ yontemdir.

NET |,.cig LIER T NS
GATHIMENKUL DEGERLEMEVE ClANISMANLIR 4.
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A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

56z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlar, bulundugu cadde ve yakin gevresi dikkate
alindiginda benzer veya e§ nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Ayrica bolge
emlakalarinin gorisleri de gercegi yansitir gériisler almamakta olup beyan edilen degerler arasinda
biyiik farkhliklar oldugu gorilmiistir. Bu sebeple arsa degerine ulasmak icin proje gelistirme
yonteminden faydalamimistir. Raporun 5.4 maddesinde mevcut imar durumuna gére proje gelistirme
tablosu ve detaylar bulunmakta olup yapilan preje gelistirme sonrasinda (Meveut imar durumu baz
alinmistir.) arsa birim degeri olarak yaklagik 49.260 TL/m2 birim degere ulasilmistir. Buradan hareketle
Maliyet yaklasimi icerisinde stiz konusu parsel igin Arsa deferi asagidaki sekilde hesaplanmistir.

Arsa Yiiz dlgiimu Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
739 m? X 44.654 TL/m? 33.000.000,00-TL

g

Deger dizeltmesi yapilarak rapora konu 971 ada 17 parsel igin meveut durum arsa degeri
33.000.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

A Yapi1 Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Tasinmazin meveut durumda kapatilan teras alanlari da toplam kapali alana dahil edilmistir. S8z konusu
yapinn ilk ruhsat) 1960 yili olmasina ragmen mahallinde yapilan incelemede binamin balkimh ve iyi
kalitede malzemelerle hizmet amacina yénelik dizayn edilmis oldugu gorilmistir. Binamn banka
binasi olarak kullamilmasi sebebiyle ig ve dis cephelerinde tadilatlar yapildigi ve giinimiiz kosullarina
uygun yapi kalitesine ulagildig goriilmistir. Artan ingaat maliyetleri goz Gnline alindiginda, Cevre ve
Sehircilik Bakanhg tarafindan resmi gazetede yayimlanan “Mimarlik ve Mihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2021 Yil Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Haklanda Teblig” ‘de
belirtilen bedellere insaat vapilamayacagina kanaat getirilmis ve yapi birim degeri minimum 3.000
TL/m2 olarak belirlenmistir.

Kapali Alan Yapi Birim Maliyeti Amaortisman / Yipranma Mevcut Yap Degeri TL

5.433,00m* | x| 3.000,00 TL/m? X 0,86 = ~14.017.000,00-TL

Deger diizeltmesi yapilarak 971 ada 17 lzerinde bulunan yapinin toplam mevcut durum degeri
14.000.000,00-TL olarak takdir edilmistir

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Maliyet yaklasimi yéntemine gore de Arsa+Yap toplami igin raporun ilgili maddelerinde belirtilen
esaslar cercevesinde degerleme yapilmistir,

Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yapi Degeri Toplam
33.000.000 TL + 14.000.000 TL = 47.000.000,00 TL

Sonug olarak maliyet yontemine géire toplamda 47.000,000,00-TL deger takdir edilmistir.

A Sigortaya Esas Yapi Degeri

Kapah Alan Yap Birim Maliyeti Mevcut Yapi Degeri TL
5.433,00 m? X 3.000,00 TL/m? = 16.299.000,00-TL
hn'lHIMi'Nr:uNL It_lclt'IEKrl:.‘f‘ul o D NI.S MJ\I‘H 1K AL -2
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5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu Yaklasimin
Kullamilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislaninin tek bir cari degere
dénistiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarrufiarinin buglnki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmas) ve bu yaklasima dnemll ve/veya
anlaml agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) Varhi@in gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur olmasi,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmass.

- indirgenmis Nakit Akislan (INA) Y&ntemi:

INA y&nteminde, tahmini nakit akiglar) degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varfigin bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (Indirgemesi) olarak 1ta
nitelendirilmektedir.

Uzun 8miirli veya sonsuz émiirlii varkiklarla ilgili bazs durumlarda, INA, varlidin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varhgin degeri kesin
tahmin sliresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gbrevinin niteligine en uygun nakit akig tirinin secilmesi
{Grnegin, vergi dncesi veya vergi senrasi nakit aluslan, toplam nakit akiglan veya Gz sermayeye ait nakit
akislar, reel veya nominal nakit alaslans vb.), (b) nakit aluslarmin tahmin edilecegi en uygun kesin
slirenin varsa belirlenmesi, (c) s62 konusu sire icin nakit akig tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa}
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin deferleme konusu varlik icin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varh§in niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e} uygun
indirgerme oraninin belirlenmesi, (f} indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil clmak lzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dofrudan) Kapitalizasyon Y&ntemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigl yéntemdir.
Gayrimenkuliin o donem igin (yil) (retecegi net gelirin, giincel gayrimenkul pivasasi kosullanina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon oran,
birbirine emsal gayrimenkullerde satig ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir, Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren miilkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin anndirildigi efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindinlmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim hirimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

4 Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullamlan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag ve
Yapilan Diger Varsavimlar

SOz konusu parsel lizerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici millk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yontem direkt kullan:imamakla birlikte,
mevcut piyasa kira degerlerinden kaynakl olusan potansiyel gelir, belirlenen kapltahza ur% E[ﬂﬂl ile

oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur. GAYRIMENKUL BEGERLEMEJUS A IMANLIE A,
Ermniyat Mh, Sinir Sk.Mo:] r-"' Yenimahalla/AnK
Tel:0312 467 (0 i X 46700 34
Maltepe V.0, 631 D5 938 Mo 2LAGIE
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A indirgeme/iskonto Oraminin Nasil Hesaplandiina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

56z konusu parsel tizerinde halihazirda herhiangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadhr, 58z kanusu gayrimenkuller icin kullanim maksat ve kapsam
dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolayr herhangi bir iskonto oram
belilenmemistir. Ancak, gelir yaklasimini agiklayic bilgller maddesinde belirtilen bir diger yontem olan
dogrudan/direkt kapitalizasyon y&ntemi kullanilmak {izere gerekli varsayim ve kabuller yapilmigtir.

Bolgede yapilan emsal arastirmalari ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullamimi, ginimiiz
ekonomik kosullan ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tiim etkenler
neticesinde Ana gayrimenkul vasfindaki tasmmaz icerisinde (Kat Irtifaki kurulu degildir.) normal
katlarda ofis nitelikli olarak diislinilen tasinmazlar igin miilkin kendini amorti etme stiresi ortalama
yaklasik 20 yil, zemin kat ditkkan nitelikli olarak dlsliniilen tasinmazlarda ise bu siire ortalama yaklagik
15 yil, olarak 6n gordimistiir. Buna gore normal kat ofisler icin 0,05 (%5,00) zemin kat dikkan icin
0,0666 (%6,16) olarak yaklasik kapitalizasyon oranlan belirlenmistir. Bu kapitalizasyon cranlarn sadece
bu bélgede bu tarz taginmaz igin gecerlidir, genel bir oram yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Ana Ana gayrimenkulde zemin kat ,asma ve normal katlar kendi iginde farkl nitelik ve serefiye
icerdiklerinden dolayi her biri icin ayr hesaplama yapilmistir. Bu hesaplamaya gore tasinmazin taman
icin Bn gariilen kira degeri dogrultusunda yaklasik 17,5 yilda geri déniis sagladig gorilmektedir ki izmir
lli Konak ilcesinde bulunan bu tasinmazin tam konumu ve cevre tesekkiilleri itibariyle anlamli oldugu
digiiniilmektedir.

KATLAR NivEUK | minaianagion “?a;::ﬁm ooy “I::LéE::A / "”";‘“‘:h‘f"’" me‘?:jﬂ e
ALAN (M7} { TLmz) (n (1)
ZEMIMN KAT DUKKAN 761,00 91,98 £70.000,00 | &Be20.000,00 | / 0,065 £12.612.612,61
GALERI KAT DUKKARN 609,00 45,07 £27.450,00 | £329.40000 | / 0,0566 £4,945,945,95
1. NORMAL KAT OF|S 713,00 18,05 +20.000,00 | #240.00000 | / 0,0500 +4.800.000,00
2 NORMAL kAT OFlS 713,00 26,93 £19.200,00 | €230.40000 | / 0,0500 &4,608,000,00
3. NORMAL KAT OFls 713,00 16,83 +10.200,00 | ¢23040000 | / 0,0500 +d.608.000,00
4 NORMAL KAT oFls 713,00 16,53 £19.200,00 | &230.40000 | / 00,0500 £4.608,000,00
5 NORMAL KAT OFls 713,00 26,93 £19.200,00 | £230.400,00 | / 0,0500 £4.608.000,00
B MORMALKAT OFIs 443,00 22,01 $9.750,00 | &117.00000 | / 0,0=00 £2.340,000,00
CATI KAT OFis 55,00 18,18 £1.000,00 1200000 | / 0,0500 £240.000,00
TOPLAM 5.433,00 6205.000,00 | £2.460.000,00 0,0567 £43,370.558,56

Sonug olarak gelir yéntemine gore 50z konusu ana tasinmaz katlara gore kullanim niteligi seklinde ayn
ayri deferlendiriimesi neticesinde piyasa degeri icin toplamda defer dizeltmesi vapilarak
43.370.000,00-TL deger takdir edilmistir,

NET KURUMSAL
vl Enlul oeEsaLEME VH DANISMANLIZ A

Emnlyet Mhb. Sinir Sk.Ne=tT0] Yanimahalla/as|
Tel:0312 467 00 61f FaxI12 467 00 34
Maltepe V.00 631 054 B3 59Tic.5ic.No: 256656
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Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

56z konusu parsel tzerinde bulunan banka binasi mimari projesi, yap ruhsati ve yapi kullanma izin
belgesinde belirlenen toplam yapi kapal alani 5.046 m® olsa da proje (zerinden yapilan lgiimlerde
5.433 m® oldugu tespit edilmistir. Mimari projesinin mahalliyle uyumlu olmasi sebebiyle projesi esas
alinarak degerleme yapilmistir,

Bolgede yapilan incelemeler ve edinilen gegmis veriler i5iginda emsal arastirmalanna gore ofisler icin
kat ve cephesine géire 25 TL/m?*—35 TL/m?* arasinda, diikkanlar cadde cephes], tabela avantaji, kullanim
alan, ara ve kor nokta durumuna gore ise 80-110 TL/m? civarinda oldugu Pazar yaklasiminda emsaller
agiklamalarinda da belirtilmistir,

50z konusu tasinmaz igin takdir edilen kira degerlerine iliskin analizler raporun gelir yaklagimi sonug
kisminda yapilan tabloda da detaylandinild g1 Gizere;

TOPLAM KirA Birim AYLIE KiRA
KATLAR NITELIK | kiratamasiun | pedErl DedER]
ALAN (2] { TLmz) (T

ZEMIN KAT DOKKAN 761,00 91,98 £70.000,00
GALER| KAT DKKAN 605,00 45,07 £27.450,00
1L.NORMAL KAT OFis 713,00 28,05 £20.000,00
Z.MNORMAL KAT OFis 713,00 26,93 £19.200,00
3.NORMAL KAT oFis 713,00 26,93 £19,200,00
4. NORMAL KAT OFis 713,00 26,93 +£19.200,00
S.NORMAL KAT OFis 13,00 26,93 £19.200,00
6. NORMAL KAT OFis 443,00 22,01 £3,750,00
CATIKAT OFis 55,00 18,18 £1.000,00
TOPLAM 5.433,00 &205.000,00

Bu duruma gére tasinmazin toplam kira degeri 205.000 TL/Ay olarak takdir edilmigtir.

A Hasilat Paylasimi a Kat Karsilii Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve Gzellikle konumlandig bolgede kat karsihigi oranlarinin %55-%660
oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlannin ise %40-%45 oranlarinda gerceklesebilecegi dn
goriilmektedir, Bu oranlar, tasinmaz alamnin biiyiikligl, proje kepsam ve toplam getirisi, yapilacak
projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gtire degiskenlik gdstermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalanin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmaz Banka Binasi vasifh olup bélgede tasinmaz arsasina benzer nitelikte emsal
arsa bulunamamustir, Bélge emlakgilarinin beyaniar ise tutarsizlik géstermekte olup verilen beyanlar
arasinda biryiik deger farkhiliklan olusmustur. Bu sebeple arsa degerine ulasmak igin proje gelistirme
yonteminden faydalanilmigtir. Tasinmaz hali hazir kullamimina gre zemin+6 normal kat+gati kath olup,
yeni imar durumuna gére maksimum yikseklik 21,50 m{ 7 kat ) olacaktir. Bu durum dikkate alinarak
proje gelistirme ydntemi uygulanmistir. Konak belediyesinden alinan bilgilere gére parsel Gizerine tam
oturabilecek yapi yapilabilecegi Sgrenilmistir, Bdlgede benzer yapilarda asma kat ve cati kat vapildig
da goriilmiis ve proje gelistirme yontemi zemin, asma ve 6 normal kat ve ¢ati kat olarak yapilmistir,
Bolgenin denize gok yakin mesafede olmasi sebebiyle genelde bodrum kat inga edilmedigi
gordlmistir. Dikkan birim degeri belirlenirken toplam alan_ iizerinden Edegert takdip edilmistir.

; < k e 5 AL rIfAENKELL CEGE LERMENVED ‘xl':M.l'iNllh.A i
Indirgenmis zemin kat birim degeri dikkate alinmistir. Emnivat Mh. Sinir Sk No:17/1 Yénimahalle/AN:

Teli0312 467 L1"‘C1 Fa:Q3L2 AR7 00 34
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KoONAK BELEDIYES] IMAR mODIRLIGUNDEN ALINAN BILGILERE GORE ;
KONUT+TICARET ALANI - BITISIK NIZAM- HMAKS: 21,50 M - THKAT

Kat Kargilifii G055 Yapi Birim Maliyeti OFis

Arsa Alani 735,00 2.500,00 & Alami Adedi |m2 birim Fiyat)
TAKS Proje Maliyeti 4050,00 1,000 5.500,00 &
KAKS 14.932.500,00&

Ruhsat Alam | 5973,00 38.475,000,00 &

oplam Ciro 62.125.000,004 DOKKAN | TICARI
\Arsa Sahibine Disen Degeri 37.275.000,00 & Alam Adedi |m2 birim Fiyat|
Proje Slresi 24 1100,00 1,000 | 21.500,00%
[Proje Riski 6% | 2.236.500,00% Isyeri Toplam Degerl
[Finansman Maliyeti 6% |  2.236.500,00% 23.650.000,00 &
32.802.000,00 % Dilkkan Var mi?

Miteahhite Maliyet

14.932.500,00%

||Hﬂ'be ahhit Geliri 24.850.00000¢ ** palgede va pilan arastirmalarda zemin kat
|[Kar izarar 8.8917.500,00 & ditkkan birim degerlen 20.000TLI e 25.000TL/m2
Arsayi Sabin Alarak Proje Bedd 47.734.500,00 % civanndadir. Yeni binada kaatta ofis birim degederi
= ise 8.000-10.000 TL/m2 civanindadir.
Mite ahit kan 14.380.500.00 % ** Balgede ya pilan arastirmalarda benzer yapilarda
Karlilik Oram 0,3015 asma katwve gat kat hacmi olugturu ldugu

*Bolgetican potansivell ve konumugore
alindifinda miteahhitierin kat kargihg: calisma
eranfannin minlmuem %55-60 oranmnda olacagna
kanaat getirdmigtr,

goril mistdr, Bu durum dikkate a lmmastir,

A En Verimli ve En lyi Kullamim Degeri Analizi

56z konusu tasinmazin mevecut durumu, bulundugu bbélge ve cevre Gzellikleri dikkate alindiginda
mevcut imar durumuna alt katimin dikkan, lst katlarinin ise ofis olabilecek sekilde kullanimasinm en
etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine varilmustir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlann Degerleme Analizi
Stz konusu parsel tzerinde yer alan taginmazin degerleme islemine konu olmustur. Migsterek veya
balinmis kisim analizi yapilmanustir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Farkli_Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarimin_Uyumlastinimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Tasinmazin niteliinin banka subesi olmasi, tek bir nizamda kullamiliyor olmasi, kat irtifakinin
bulunmamast, kullanim sekli ve amaci vb. her tiirld etkenler degerlemede dikkate alinmistir. Raporun
ilgili kisimlaninda belirtildigi Gzere degerleme yapilirken tasinmaza ayn ayri analiz yapilmis olup deger
olusumu Pazar yaklagimi, Maliyet Yaklagimi ve Gelir yaklasimi esasina gére belidenmistir. Tasinmaz,
banka subesi olarak isletilmesi sebebiyle gelir getirici bir malk sinifinda degildir. Ancak bilge piyasas
dogrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira degerleri
getirilerinden kaynakl potansiyel bir piyasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon
analizi yardmiyla bulunmustur. Dolayisiyla tasinmaz icin (g farkll yéntem de degerlemede dikkate
alinmis olup bu unsurlar neticesinde deger takdiri gerceklestirilmistir. Ulasilan degerler birbirine
yalkinlik gostermekte ve anlambidiriar.

Gelir yaklasiminda, direkt gelir getirici milk olmamasi, farkh kiralama strate{jlerini nispeten
icermeyecek olmasi, tek bir amac dogrultusunda mevcut sekliyle tek bir kiitle hacim ﬂfarak kullaniimasi
gibi etkenler kira birim degerlerinde yiiksek kinlimlara sebep olabileceginden dol giﬁ. gLEIir yaklasimi

S ; ) s MET KURLU
nihai yaklasim olarak tercih edilmermistir. GAVHIMENKLIL DEGERLENRE VE I LSTARNLIC A

emniyet Mb. Sinir Sk.Nogl2f1 Wenimahallo/ANE
Tel:0312 467 00 61 frax!
Mallepe VLD, 631 054 43 89 WicSic. No:256636
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Tasinmaz her ne kadar kat irtifaki kurulu olmasa da bilgedeki cevre tesekkilleri de dikkate alindiginda
zemin kat ditkkan normal katlann ise ofis seklinde bir kullamim cesitliligi bulunmaktadir ayrica bu
kullamim seklivle pivasada daha hizh sekilde alim-satima konu olabilmektedir. Bélgede mistakil yap
seklinde benzer bir emsal olmamasina karsin piyasa degerini daha dogru yansitti§i gerekgeyle Pazar
yaklasimi nihai yontem clarak belilenmistir.

Pazar Yaklasimi lle Ulagilan Sonug: 48.000.000,-TL
Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug: 47.000.000, TL
Gelir indirgeme Yontemi [le Ulasilan Sonug: 43.370.000,-TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklaninin Gerekeeleri
Degerleme calismas icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir,

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyaninca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Olmadif Haklanda Gériis
Ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmas) gereken tim
yasal belge ve bilgilerin meveut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gordlmustir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uizerindeki Takyidat ve Ipotekler [le ilgili Gorils
Raporun 3.2 maddesinde tasinmaz lzerinde bulunan takyidatlar detayli olarak agiklanmistir. Tasinmaz
tizerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olclide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan_Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tahi Olup Olmadifi Haklanda Bilgi
Tasinmaz tzerinde bulunan takyidatlar haricinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya
kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Defierleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Y&nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel Gzerinde rapor icerisinde bilgileri detayh sekilde
verilen taginmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakk veya Devre Miilk Haklki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Stzlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu iist haldki veya devre milk haklo degildir,

... MNET KURUMSAL
GAYRIMEN KUL GUGERLEME VE DANISMANLIL A,
Emniy et M. St Sk Mot 1 Yernimahalledsnk
Tel:0312 4G7 DO B1 Fife:0312 467 00 34
Maltepa VD, 631 05408 B2 Tic.Sic. Mp:-256605
www nelpd.com v Sevmiye:1, 200.009,00.-T1
Mersls Na: GE3T10%20380900070
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portiye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gérils ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmad g Haklkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkulin tapudaki nitelikleri ile fiili kullamim sekli birbiriyle uyumludur,
Gayrimenkul Yatinm Ortaklar igin I1l-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina iligkin Esaslar
Teblig" nin 7.bélim 22.maddesi Lfikrasinin (b) bendi; (Dedisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine
alinacak her tirlli bing ve benzeri vapilara iliskin olorak yopi kullanma izninin alinmis ve kat
milkiyetinin tesis edilmis olmasr zorunludur. Ancak, mdlkiveti tek basing ve da baska kisllerle birlikte
ortakhido ait olon otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
agibi yapilarin, tamannin veye béldmlerinin yalnizea kira gelirl elde etme amaciyla kullantimasi holinde,
amian yapiya iliskin olarak yopi kulflanma fzninin aknmast ve tapu senedinde belirtilen nitelidinin
tasinmazin mevcut durumuna wygun olmasi veterll kabul edific. Ayrica, 3/5/1985 tarihll ve 3194 sayilt
imar Kenununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmmis olmasi, bu fikrada yer
alan yapi kullanma izninin alinmis olmas: sartrmin yerine getirifmesi icin yeterli kobuf edilir.” Belirtmesi
geregi ilgili kisimlara uygun almasindan dolay da taginmazin GYO portfayiinde bulunmasina bir engel
almadigi kanaatine vanlmistir,

7. SONU

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S."nin talebi Gzerine; izmir ili, Konak ilgesi ve Akdeniz
Mahallesi, 971 Ada 17 nolu parselde bulunan “BES MAGAZA VE IKi YAZIHANEY| HAVI
BANKA BINASI” nitelikli tasinmaza ait piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik SPK mevzuati
kapsaminda asgari unsurlar igeren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmigtir.

Tarafimizca isleme alindi@i tarihteki degerleme konusu tasinmazlanin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlar) ile kullanim fonksiyonu, yapimn ve i¢c mekanlarin
ozellikleri, kullanim amag ve fonksiyonlugu, yap sinifi ve kalitesi, arsanin alani, geometrik sekli,
topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, gevresinin tegekkiil tarz: ile sehir merkezi
ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulagim
ve cevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktérler dikkate alinarak, bulundugu muhite
gore alic bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet
disirici mispet menfi tim faktdrler goz ondnde bulundurularak yapilmistir.

30.10.2020 tarihli izmir Depremi’'nden sonra yapilan ekspertiz incelemesinde, tasiyicl sistemde
gatlaklar gérilmemistir, ancak bazi duvarlarda ¢atlaklar tespit edilmistir. Zemin kattaki 2 kolondan
karot testi igin numune omekleri alindsii gorilmustir.
htips:/fwww turkive gov tr/cevre-ve-sehircilik-izmir-depremi-hasar-tespit-sorgulama?sorgu
sitesinden yapilan aramada ekspertize konu tasinmaz ile ilgili herhangi bir kayda rastianmilmamistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri

P

Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumiu ve clumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmigtir.

Taginmazin bulundugu bblge ve konumlandigi lokasyon Oielinde, kullamm amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak pivasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekeeyle pazar yaklasimi neticesinde elde edilen sonug¢ nihai deger olarak takdir edilmistir,
Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar yaklagimina géire kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa
degeri su sekildedir;

Rakamla; 48.000.000,00-TL ve Yaziyla; (Kirk Sekiz Milyon Tiirk Lirasi)

Tasinmazlanin tamamina aylik toplam KDV Harig 205.000,00 TL bedel kira degeri takdir edilmistir.

%18 KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 56.640.000,00 TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satising yoneliktir,

Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitinddr.

Nihai deger takdiri, raparun igeriginden ayr tutulemaz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15: 13.3803 TL dir.

A I o

smail Esat INAM Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Kon‘rmlfﬁr Sorumlu Degerleme Uzmam
SPK Lisans No: 410603 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor igin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.

= Raporedilen analiz, fikir ve senuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simiclidir.

= Rapor, tarafsiz ve Snyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hichir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

* Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hichir Gnyargimiz
bulunmamaktadir,

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihg licret, raporun herhangi bir ballimine bagh
degildir.

=  Deferleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir,

»  Degerleme Uzmani{lar), gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

® Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yaplmistir.

= Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmam/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

® Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmistir,

- is bu rapor, miisteri talebine dzel olarak hazirlanmstir. ilgilisi ve hazirlamis amac disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

9, RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve iskan Belgeleri
A ingaat Sozlesme Ornegi ve Diger Belgeler

4 Uydu, Konum ve CBS Gorintileri

A Taginmaz Gorselleri

A 5PK Lisans Belgeleri

MNET KURUMS A
SAYRIMENKUL DEGERLENVE VET
Ermnniyet M. Sinie Sk.NoHU EnimahatindAn
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