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RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Sozlesme Tarihi ve Rapor No

01.02.2024 / 2024-SGY0-0018

Degerlenen Miilkiyet Haklari

Gayrimenkul Degerlemesi (Pazar Degeri ve Pazar Kirasi Takdiri)

Raporun Konusu

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI tarafinda talep edilen ve tam hisse ile
milkiyetlerinde olan;

izmir ili, Konak ilcesi, Ahmetaga Mahallesi, 7399 ada, 11 parsel, 498,50 m? yiizélcimli “10 Kath
Betonarme Bina ve Arsasi” nitelikli gayrimenkuliin pazar degeri ve pazar kirasinin Turk Lirasi
cinsinden takdiri bu raporun konusunu olusturmaktadir.

Gayrimenkullerin Adres

Ahmetaga (Konak) Mahallesi, Cumhuriyet Bulvari, No: 22, 22/A Konak / iZMiR

Degerleme Konusu Gayrimenkule Ait Bilgiler

Sahibi
Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi (1/1)

Mevcut Kullanici ve Kullanimi

Degerleme tarihi itibariyle rapora konu tasinmaz Sekerbank Subesi ve Bolge Koordinatorligi olarak
kullaniimaktadir.

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

Tapu 6rnekleri ve TAKBIS belgeleri 3.1.3.’te yer almaktadir.

imar Durumu

Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nden alinan bilgiye gére, rapor konusu taginmazin yer
aldig1 7399 ada 11 no.lu parselin;

izmir Biiyliksehir Belediyesi’nce 10.03.2004 giin ve 16627/4274 sayili yazisi ile onanan ve izmir Kiiltiir
ve Tabiat Varliklari Koruma Kurulu’nun 07.08.2003 tarih 10742 sayili karari ile uygun bulunan
Kemeralti Kentsel Sit Alani ve Cevresi Koruma Amagli Revizyon imar Plani kapsaminda “T-05 Biiro (5
Kat)” alaninda kaldigi bilgisi edinilmigtir.

Detayli agiklama imar durumu ile ilgili ilgili maddede yapilmistir.
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T gurprimeshul Tdegurier

Nihai Deger Takdiri

7.1.'de ve rapor igeriginde yer alan agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu “10 Katli
Betonarme Bina ve Arsasi” nitelikli ofis yapisi icin, KDV Hari¢ 289.000.000 TL Pazar Degeri,
KDV/Stopaj Hari¢ 1.060.000 TL/Ay Pazar Kirasi takdir edilmistir.

Nihai olarak;

Pazar Degeri: 289.000.000 TL (ikiyiizseksendokuzMilyonTiirkLirasi) + KDV
KDV/Stopaj Haric Pazar Kirasi

1.060.000 TL/Ay (BirMilyonAltmisBinTurkLirasi)

takdir edilmistir.

Hiiseyin CALISKAN Yasin CABUK Soner GOKDAGLI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400852) (Lisans No: 405180) (Lisans No: 410944)
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1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

RAPOR BILGILERI

Raporun Tarihi

31.12.2024

Raporun Numarasi

2024-5GY0O-0018

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Hiseyin CALISKAN (Lisans Tarih-No: 08.10.2008 / 400852)
Yasin CABUK (Lisans Tarih-No: 15.02.2016 / 405180)
Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi
Soner GOKDAGLI (Lisans Tarih-No: 23.10.2018 / 410944)
Degerleme Tarihi

28.12.2024.

Dayanak Sozlesmenin Tarihi Numarasi

01.02.2024

Raporun, Tebligin (111-62.3) 1 inci maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanip
hazirlanmadigina iliskin agiklama

(Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraggilar ve
sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul

diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢ergcevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.)

Dizenlenen rapor, “Gayrimenkul Degerleme Raporu” olup, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3
tebligi 1 inci madde ikinci fikra kapsaminda hazirlanmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulus tarafindan daha onceki tarihlerde de
degerlemesi yapilmissa, son li¢ degerlemeye iliskin bilgiler

Sirketimizce ayni gayrimenkuller igin daha 6nce degerleme ¢alismasi yapilmamistir.
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2.  KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
2.1.  Kurulusu Tanitici Bilgiler

Ticaret Unvani : GIRISIM Gayrimenkul Degerleme A.S.

Adres : Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok
No:4/1 Daire: 37 Biiyiikcekmece / ISTANBUL

Sirket Merkezi : ISTANBUL

Kurulug Tarihi : 09.04.2007

Ticaret Sicil No : 622070

Vergi Dairesi / Vergi No : BUYUKCEKMECE V.D. / 396 059 3711

Mersis No : 0396059371100015

Web/E-posta : Web: www.ggd.com / E-Mail: info@ggd.com.tr
Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr

Sermaye : 1.000.000.-TL

SPK Listesine Alinma Tarihi :19.06.2008

BDDK Listesine Alinma Tarihi :15.06.2011
SPK Makine ve Ekipmanlari Degerlemeye Yetkili Kuruluslar Listesine Alinma Tarihi: 06.10.2022
2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Ticaret Unvani : Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Adres : Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad. No:171A i¢ Kapi No: 176
34394 Sisli / ISTANBUL

Sirket Amaci : Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirm
yapmak.

Sermayesi : Kayitl Sermaye Tavani: 3.000.000.000 TL
Gikarilmis Sermaye: 813.555.283 TL

Halka Agiklik Orani : %25,00

Veri Dairesi / Vergi Kimlik No : Zincirlikuyu Vergi Dairesi / 8010706815

Ticaret Sicil No : istanbul Ticaret Odasi / 80786-5

Mersis No. :-

KEP Adresi : sekergyo@hs01.kep.tr

Tel : 0212 398 38 00

WEB / E-Posta : www.sekergyo.com.tr / info@sekergyo.com.tr

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar / isin Kapsami

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI tarafinda talep edilen ve tam hisse ile
miulkiyetlerinde olan;

izmir ili, Konak ilcesi, Ahmetaga Mahallesi, 7399 ada, 11 parsel, 498,50 m? yiizdlclimli “10 Katl
Betonarme Bina ve Arsasi” nitelikli gayrimenkullin pazar degeri ve pazar kirasinin Tiirk Lirasi cinsinden
takdiri bu raporun konusunu olusturmaktadir.

Musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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BEYANLAR

Tarafimizca yapilan degerleme ¢alismalari ile ilgili olarak;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla dogru oldugunu,
musteri tarafindan ibraz edilen belgelerin dogru kabul edildigini,

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirh oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle herhangi bir ilgisi olmadigini,
Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini

Degerleme Ucretimizin, raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigini,

Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirdigimizi,
Degerleme uzmani olarak, mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

Degerleme uzmaninin, mulki kisisel olarak denetledigini,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir c¢ikar catismasi
olmadigini,

Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden deneyimi
oldugunu,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun teminat amacli islemlerde kullaniimak izere hazirlanmamis oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in (I11-62.3)
eki formatta, 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini,

Degerleme raporunun UDS 2017 Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlandigini,

Zemin arastirmalari ve zemin sivilasmasi ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin mevcut haliyle
cevresel olumsuz bir etkisinin olmadiginin varsayildigini,

ihtisas ve detayli inceleme gerektirmesi nedeniyle statik ve deprem giivenilirligi konusunda fikir
beyan edemeyecegimizi ve sorumlu olmayacagimizi,

is bu gayrimenkul degerleme raporunun, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi
bir sekilde tamamen veya kismen yayimlanamayacagini, raporun veya raporda yer alan degerleme
rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin
referans verilemeyecegini ve farkli amaclarla kullanilamayacagini, beyan ederiz.
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Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
= Satin alan/kiralayan ve satan/kiraya veren makul ve mantikli hareket etmektedir.

= Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedir.

= Tasinmazin satisi/kiralanmasi igin makul bir siire taninmistir.
= (Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

= Gayrimenkul satis/kiralama islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari tizerinden
gercgeklestirilmektedir.
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3.  GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.
Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler
3.1.1. Yeri ve Konumu

Degerleme konusu gayrimenkul, izmir Tarihi Asansér Binasi 6niinden kuzeydoguya hareketle, Mustafa

Kemal Sahil Bulvari tzerinden yaklasik 1,9 km. mesafede yer almakta olup, otomobille 5 dakikada
ulasilabilmektedir.
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izmir Tarihi Asansér Binasi 6niinden 305. Sokak
gluzergahindan doguya hareketle vyaklasik 180 m.
ilerledikten sonra sola donilir ve 45 m. sonra Mithatpasa
Caddesi’'ne ¢ikilmak U{izere sonra saga donilir. Bu
glizergahta 110 m. ilerledikten sonra 303. Sokak’tan devam
edilebilmesi igin sola dondlidr. 130 m ilerledikten sonra
sokak (izerinde yer alan izmir — Konak Karatas Anadolu
Lisesi yanindan gegilerek saga donulir ve Mustafa Kemal
Pasa Sahil Bulvar’na girilerek bu glzergahta bulunan
Konak iskele, Kent Tarihi Sahil, izmir Saat Kulesi gecilerek
Micibur Rahman Sokagi’'na giris yapilarak Cumbhuriyet
| Bulvari’'na gegis icin 120 m. giizergah Uzerinde ilerledikten

s - =) sonra sola donulir ve cadde lzerinde 50 m. ilerledikten
sonra yolun saginda kalacak sekilde degerleme konusu tasinmazin bulundugu parsele ulasilir.

Rapora konu gayrimenkul izmir Biiyiiksehir Belediyesi’ne yakin konumda yer almakta olup tasinmaza
ulagim toplu tasima araglari veya 0zel araglar ile saglanabilmektedir. Kamu hizmetlerinden istifadesi
tamdir. Yakin cevresinde banka subeleri, marketler, resmi kurumlar, cami ve okullar bulunmaktadir.
Cumhuriyet Bulvari ve yakin gevresi ticari hareketliligin ylksek oldugu bir lokasyondur.
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3.1.2. Parsel Bilgileri
7399 Ada 11 Parsel (Enlem: 38°25'13.43"K Boylam: 27° 7'48.45"D Google Earth)

il Izmir

iice Konak

Mahalle/Koy Ahmetagda

Mahalle No 148866

Ada 7399

Parsel "

Tapu Alani 498 50

Nitelik 10 Kath Betonarme Bina Ve Arsasi
Mewkii

Zemin Tip Ana Taginmaz

Pafta 40/356

Tip Alan (m2)

490.02

Yapi

irtifak Hakki
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3.1.3. Tapu Kayitlar

ZeminTipi | AnaTaginmaz

Ada/Parsel 7399/11

AT Yazéloimii (m2) | 498,50

Wilge/Mahalle IZMIR / KONAK

Mahalle/Mevkii AHMETAGA / -

Kayit Durum Aktif

AnaTaginmaz Nitelik | 10KathBetonarme BinaVeArsass I

Malik / Hisse SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (TAM)

Edinme Sebebi Tuzel Kisiliklerin Unvan DegisikLigi

Taginmaz Kimlik No | Cilt/Sayfa No | B.B. Nitelik Kat B.B.No. | ArsaPay/Payda | Edinme Tarihi-Yevmiye
21305995 12/2344 - - - - | 17.01.2020/ 1943

Tapu 6rnegi EK-1'dedir.

3.1.4. TAKBIS Kayitlar

TAKBIS belgesine gore tasinmaz iizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.

Malik / Hisse : SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI (1/1)

Edinme Sebebi : Tizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi

Tarih-Yevmiye :17.01.2020/ 1943

irtifaklar Hanesinde:

* H. KROKIDE (A) HARFi iLE GOSTERILEN 13.00 M? LiK KISIMDA T.E.K. EGE ELEKTRIK DAGITIM
MUESSESE MUDURLUGU LEHINE DAIMI iRTIFAK HAKKI (Yev: 3185 Tarih: 10.10.1984)

TAKBIS tarihi itibariyle, T.E.K. EGE ELEKTRIK DAGITIM MUESSESE MUDURLUGU LEHINE Daimi irtifak
hakki bulunmakta olup, tasinmazin tapu sicilinde devri ve degeri olumsuz etkileyen herhangi bir
beyan, serh, irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.

TAKBIS 6rnegi EK-2'de yer almaktadir.
UAVT Adres Kodu

22A Giris :1709241473

22 Giris : 1768039511

Q 1ZMIR | KONAK / KONAK MAHALLES] F CUMHURIYET (Bubvar) / 22 - lgyen - Bina Ana Ging - Bilnmeyen / Kularum Amaci - Ofis ve lgyer < Tip : Ozel < Dutuen - Blinmeyen

KelikNo  Ada  Parsel  Pafta  PostaKod  Numarata) Tipt  Site Aot Apartman‘Blok Adi Dip Kapi  KimlikNo  ig Kapi  KullammAmaci Tip  ODwrem  Tapu No
18324676 799 1 8M48 - Bagimsiz Ana Giriy - $EKERBANK [ZMIR JUBES] 224 1709241473 - Ofs ve lgyerl  Ozel  Blinmeyen -
200000 T M n[M48 - Bina Ana Girly - SEXERBANK ZMIR JUBESi 22 1760039511 - Ofs ve igyen Ozel  Blinmeyen -

J
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3.1.5. Plan, Proje, Ruhsat, Sema v.b.

imar Plani

17.11.2005 Onay, 13.01.2020 Tadilat Onay tarihli;

“1/1000 6lgekli KEMERALTI 1. ETAP KORUMA AMACLI REViZYON IMAR PLANI”
“T-05” Biiro Alanlar 5 Kat

= Sorguladiginiz Alan Kentsel Sit Alaninda Kalmaktadir.

= Sorguladiginiz Alan 3. Derece Arkeolojik Sit ve Kentsel Sit Alaninda Kalmaktadir.

AV N R (8
Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirl
yazili imar durumu tarafimiza verilen sifahi bilgiye gére 7399 ada 11 no.lu parsel;

17.11.20025 Onay tarihli 1/1000 Olcekli, Kemeralti 1. Etap Koruma Amacli Revizyon imar Plani’'nda;
“T-05” 5 Kat yapilasma kosullu “Bliro Alanlari Bolgesi”nde kalmaktadir.

Kentsel Sit Alani + 3. Derece Arkeolojik Sit Alani’nda oldugundan, her tiirlii islem icin izmir 1 Numarali
Kaltar Varliklari Koruma Boélge Kurulu’ndan izin alinmasi gerekmektedir.

Ayrica, (HRS) Hafif Rayl Sistem glizergahinda oldugundan her tiirlli insai faaliyet (alt yapi-ust yapi) igin
izmir Biylksehir Belediyesi Banliyo ve Rayli Sistem Yatirimlari Daire Baskanlig’ndan izin alinmasi
gerekmektedir.

flgi  :25.10.2023 tarihli ve 249714 sayih dilekgeniz.

ilgi dilekgenize konu, fzmir ili, Konak ilgesi, 7399 ada 11 parsel; 17.11.2005 onay tarihli 1/1000 dl¢ekli
Kemeralt: 1, Etap Koruma Amagh Revizyon Imar Plani'nda; “T-O5" 5 kat yapilagma kosullu Biiro Alanlan
Bolgesinde kalmaktadir. Kentsel Sit + 3. Derece Arkeolojik Sit alaninda oldugundan, her tiirlii iglem igin [zmir 1
Numarah Kiiltiir Varliklanm Koruma Bolge Kurulu'ndan izin alinmas: gerekmektedir, Ayrica (H.R.S.) Hafif Rayh
Sistem glizergahmda oldugundan her tiirlii ingai faaliyet (alt yap:-iist yap1) icin Izmir Bilytikschir Belediyesi Banliyd
ve Rayli Sistem Yatinmlan Dairesi Bagkanligi' ndan izin almmast gerckmektedir,

Bilgileriniz rica ederim.

Asker GUNES

Belediye Bagkam a.
Belediye Bagkan Yardimeist
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imar Plani
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E-imar gorseli ektedir.
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3.2. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

TAKBIS tarihi itibariyle, tasinmazin tapu sicilinde devri ve degeri
etkileyen herhangi bir beyan, serh, irtifak ve rehin kaydi
bulunmamaktadir.

H. Krokide (A) Harfi ile Gésterilen 13.00 m? Lik Kissimda T.E.K. Ege
Elektrik Dagitim Miiessese Miidiirltigii lehine irtifak hakki (Yev:
3185 Tarih: 10.10.1984) bulunmaktadir.

3.3. Gayrimenkuller ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz 17.01.2020 tarih 1943 yevmiye ile tlizel kisiliklerin unvan degisikligi
edinme sebebi ile Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi adina tescillidir.

Son 3 yilda imar planinda degisiklik bulunmadigi bilgisi edinilmistir.

3.4. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bolgenm Imar Durumuna iliskin Bilgiler

AL
3 BIVIKSEWIR
aesenivesi .\ .
Yakin gevresi agirlikli oIarak Bliro Alanlari niteliklidir. Banka subeleri, marketler, resmi kurumlar,
cami ve okullar bulunmaktadir. Cumhuriyet Bulvari ve yakin ¢evresi ticari hareketliligin ylksek
oldugu bir lokasyondur.
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Yakin Cevre Kullanimlar
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3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

3.10.

Proje
No

Numarasi: M2435FF008B8D Adi Soyadi: HASAN ERDOGAN

Verilis Tarihi: 13.02.2020 Firmasi: HASAN ERDOGAN

Son Gegerlilik Tarihi: 13.02.2030

iptal Edilen EKB No: Sertifika No: ATLASLT-06-0169
imza:

Gayrimenkuller i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara
Dair Agiklamalar

Konak Belediyesi imar Midiirliigii’nde imar dosyasinda yapilan incelemede, olumsuz bir kayda
rastlanmamistir. Halihazirda gliclendirme c¢alismalari i¢in basvurulmus oldugu ve ruhsat
asamasinda oldugu 6grenilmistir.

Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri,
Kat Karsihigi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Tarafimiza herhangi bir s6zlesme ibraz edilmemisgtir.

Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi gerekli Tiim izinlerin
Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

12.04.1991 tarihli, 773 No.lu Yeni Yapi Ruhsati

05.06.1992 tarihli, 773-1991 No.lu Tadilat Yapi Ruhsati

17.03.1994 tarihli, 773-1991 No.lu Tadilat Yapi Ruhsati ve eki Mimari Proje

18.08.1995 tarihli, 1307 No.lu Yapi Kullanma izin Belgesi. (4.264 m? alan igin)

Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi v.b.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
29.06.2001 tarihli 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uygulamasindan dnce yapilmistir.
Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin

ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin
Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Agiklama

Degerlemesi yapilan tasinmaz “10 Katli Betonarme Bina ve Arsasi’”’ nitelikli Sekerbank Subesi ve
Bolge Koordinatorliigh olarak kullanilmakta olup, ana tasinmazin pazar degeri ve pazar kirasi
degerlemesidir.

Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

S6z konusu tasinmaza ait 13.02.2020 tarih, M2435FF008B8D sayili, “C” sinifi enerji kimlik belgesi
bulunmaktadir.

Uavt Ruhsat Tadllat  Proje Proje Bina Adi I lice Tipoloji  Kullamm Toplam Karbon Gegerlilik
Kod/No Tarihi Tarihi Tarihi Durumu Alansm2) Simf Sumf Tarihi

(04.03.1994 13.02.2020 Dromatix Cumhuriyer IZMIR  KONAK  Igyer 3,433.01 C C 13.02.2030
Onaylandi  Bulv No:22 Binas

Enerji Kimlik Belgesi gorselleri ektedir.
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4. GAYRIMENKULOUN FiziKi OZELLIKLERI
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
TURKIYE

Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2023

Turkiye ntufusu 85 milyon 372 bin 377 kisi oldu

Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 92 bin 824 kisi artarak 85 milyon

372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 638 bin 306 kisi oldu.
Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonugclarina gore, tGlkemizde ikamet eden yabanci niifus(1) bir 6nceki
yila gére 253 bin 293 kisi azalarak 1 milyon 570 bin 543 kisi oldu. Bu niifusun %48,6'sin1 erkekler, %51,4'lin{
kadinlar olusturdu.

Nifus artis hizi binde 1,1 oldu

Yillik nifus artis hizi 2022 yilinda binde 7,1 iken, 2023 yilinda binde 1,1 oldu.

Turkiye'de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda %93 oldu. Diger
yandan belde ve koylerde yasayanlarin orani %6,6'dan %7'ye ylikseldi.

istanbul'un niifusu, bir dnceki yila gére 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu. Tiirkiye
niifusunun %18,34'linlin ikamet ettigi istanbul'u, 5 milyon 803 bin 482 kisi ile Ankara, 4 milyon 479 bin 525 kisi
ile izmir, 3 milyon 214 bin 571 kisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249 kisi ile Antalya izledi.

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

Nifus piramitleri, nGfusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak

tanimlanmaktadir. Tiirkiye'nin 2007 ve 2023 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve 6lumlalik
hizlarindaki azalmaya bagh olarak, yasl nlfusun arttigi ve ortanca yasin ylikseldigi goriilmektedir.
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Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar nifusu olusturan kisilerin yaslari kiglkten biylige dogru
siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda nlfusun yas yapisinin yorumlanmasinda
kullanilan 6nemli gostergelerden biridir.

Turkiye'de 2022 yilinda 33,5 olan ortanca yas, 2023 yilinda 34'e yikseldi. Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca
yasin erkeklerde 32,8'den 33,2'ye, kadinlarda ise 34,2'den 34,7'ye yikseldigi gorild.

Ortanca yasin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 42,8 ile en ylksek ortanca yas degerine sahip oldugu
goraldi. Sinop'u, 42,4 ile Giresun ve Kastamonu izledi. Diger yandan 21,2 ile Sanhurfa en disiik ortanca yasa
sahip il oldu. Sanliurfa'yi, 22,7 ile Sirnak ve 24 ile Agri takip etti.

Ortanca yasin illere ve cinsiyete gére dagilimi incelendiginde, erkeklerde 41,9 ile Sinop en yiksek ortanca yasa
sahip olan il olurken, 20,7 ile Sanliurfa en diislik ortanca yasa sahip olan il oldu. Kadinlarda 43,8 ile Sinop yine en
yuksek ortanca yas degerine sahip olan il olurken, Sanliurfa 21,6 ile en diisiik ortanca yas degerine sahip olan il
oldu.

Ulkemizde 2009 ve 2023 yili cinsiyete gére medeni durumun dagilimi incelendiginde, erkeklerde hic
evlenmeyenlerin oraninin kadinlara gore daha yiksek oldugu, kadinlarda ise esi Olenlerin ve bosananlarin
oraninin erkeklerden daha fazla oldugu goruldi. Diger yandan biyilik cogunlugu olusturan evlilerin oraninin 2009
ve 2023 yilinda her iki cinsiyette de birbirine yakin oranlarda oldugu goruldi.
Calisma ¢agi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki nifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2023 yilinda %68,3
oldu. Diger yandan cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun orani %26,4'ten %21,4'e
gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani ise %7,1'den %10,2'ye ylkseldi.
Calisma gagindaki birey basina diisen ¢ocuk ve yasl birey sayisini gésteren toplam yas bagimlilik orani, 2022
yilinda %46,8 iken 2023 yilinda %46,3'e dist.
Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi", Tlirkiye genelinde 111 kisi oldu.
istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 13 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. istanbul'dan sonra
582 kisi ile Kocaeli ve 373 kisi ile izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.
Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi ile
Tunceli oldu. Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izledi.
Yiz olgimi blyukliginde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 60, en kiglk yiz 6lgimiine sahip
Yalova'nin niifus yogunlugu ise 360 olarak gerceklesti.

YILLARA GORE TURKIYE NUFUSU, ARTIS HIZI VE ARTIS HIZI ORANSAL DEGiSIMI (TUIK verilerinden caligiimigtir)

Yil 2000 2001 2002 2003 2004 2008 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Nuofus 64729501 65603160 66401851 67187251 68010215 63860539 69728967 70686256 V1517100 72561312 73722988 74724269
Artan Nafus Saysi 873 6% 796 691 785 400 822 06a 840 324 869 420 856 209 830 Baa 1044212 1161 676 1001 281
Degisim Orani 1,3497% 1,2175% 1,1828% 1,2249% 1,2503% 1,2626% 1,2280% 1,3187% 1,4601% 1,6010% 1,3582%
Oransal Deglisim -9,80% -2,85% 3,56% 2,07% 0,98% -2,74% 7,39% 10,72% 9,65% -1517%
il 012 2013 2014 2018 2018 2017 2018 2013 2020 201 2022 2023
Nufus 75627384 TEG6TS64  TT6O5904 THETA10S3 TOB148YY 80810525 62003862 83154997 | 83614362 | 84680273 | 85279553 | 85372377
Artan Nufus Saysi 903 118 1040 480 1028 040 1045149 1073810 993 654 1183 387 1181148 459 365 1065 914 599 260 92824
Degigim Oram 1,2086% 1,3758% 1,3409% 1,3452% 13637% 1,2475% 1,4767% 1,4037% 0,5524% 1,2748% 0,7077% 0,1088%
Oransal Degigim -11,01% 13,83% -2,54% 0,32% 138% -8,53% 18 38% -4,04% 60,65% m 44 AT% -84,62%

TURKIYE NOFUS DEGISIM ORANI VE ORANSAL DEGISIM
1 I |‘Jr 5

1, 00008

[FHE HJrM

_— Oedipm Ovan JA75 LARIE 31,2249 £.7503 1,262 228 14801 16 M7 14007 05524 31,2748 0,077 0,208

e Oramaal Dedyyim 2000 255N 3156W 107% 0S@% -274% 739N 10.72% 9658 <1517 L1006 I353% 254% 032% L33W 853X 1336% 4.94% &065 130,77 4445 .845

W Defryim Orani s Oransal Oegiym
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izmir ili

izmir, Ege kiyi bélgesinin tipik bir érnegi gibidir.
Kuzeyde Madra Daglari, giineyde Kusadasi Korfezi,
batida Cesme Yarimadasi'nin Tekne Burnu, doguda
ise Aydin, Manisa il sinirlari ile gevrilmis izmir, batida
kendi adiyla anilan  korfezle  kucaklasir.
il topraklari, 370 45' ve 390 15' kuzey enlemleri ile
260 15' ve 280 20' dogu boylamlari arasinda kalir.
ilin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik D
olarak 200 km, dogu-bati dogrultusundaki genisligi o
ise 180 km'dir. Yuzolcimda 12.012 kma2.dir.
Tirkiye'nin Gglinci biyiik sehri olan izmir, cagdas,
gelismis, ayni zamanda islek bir ticaret merkezidir.
izmir'in batisinda nefis renkli denizi, plajlari ve
termal merkezleriyle Cesme Yarimadasi uzanir. Antik ¢aglarin en nli kentleri arasinda yer alan Efes,
Roma devrinde diinyanin en biyiik kentlerinden biriydi. Tim Iyon kiltiriiniin zenginliklerini
blinyesinde barindiran Efes, yogun sanatsal etkinliklerle de adini duyuruyordu.

Akdeniz iklim kusaginda kalan izmir'de yazlari sicak ve kurak, kislari ilik ve yagisl gecmektedir. Daglarin
denize dik uzanmasi ve ovalarin i¢cbati Anadolu esigine kadar sokulmasi, denizel etkilerin i¢ kesimlere
kadar yayilmasina olanak vermektedir.

izmir'de bazinda yillik ortalama sicaklik, 162C (Bergama) ile 172C (Bayindir) arasinda degismektedir.
izmir'de 6lciilen ug degerler gbz éniine alindiginda, sicakhigin maksimum 45.12C (Torbali) ile minimum
-132C (Odemis) arasinda degistigi anlasilir.

izmir'de iklim elemanlari icinde en biiyiik degiskenligi yagis miktari géstermektedir.Yillik ortalama yagis
miktari 700 mm. olmasina karsin, genel atmosfer dolasiminda goriilen degismelere bagl olarak bazi
yillarda yagis toplami 1000 mm'ye yaklasmakta, bazi yillarda ise 300 mm civarina diismektedir. Yil icinde
yagis miktari ekim ayinin ikinci yarisindan itibaren artis géstermekte ve Mayis ayina kadar devam
etmektedir. Aylik ortalama yagis miktarinin en yiksek oldugu aylar Aralik, Ocak, Subat'tir. Ortalama
yagis degerlerine gore, sadece Aralik ayinda dusen yagislarin yillik toplama katkisi % 20 civarindadir.
Yaz aylarinda aylik yagis miktarinin yillik toplam igindeki payi ise, % 2 duzeyine digmektedir.

izmir bitki ortiisi yoniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin her tiri
bulunmaktadir. Yizyillar boyu asiri otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle ormanlarin ortadan
kalktigi yerlerde, maki florasi kendini gdstermektedir. Maki florasina ardig, pirnal, kermes mesesi,
yabani zeytin, citlembik, sakiz, akcakesme, tesbih, katirtirnag, gibi kurakliga dayanikh agacciklar girer.
Makilik alanlar, denizden 600 m. yiikseklige kadar ¢itkmaktadir.

Daglik kesimlerin buylk kismi ormanlktir. Ormanlar il igerisinde 431786 hektar bir alani kaplar.
Ormanlarin kapladigi alan, il arazisinin % 41'idir. Denizden 600 m. yikseklige kadar kizilcam, daha
yukarilarda karacam ormanlari vardir. Bergama'nin Kozak, Cumaovasi'nin Gliner, Torbali'nin Helvaci
Koyu cevresinde dogal olarak yetismis fistikcami ormanlari bulunur. Topragi elverisli, kuytu ve nemli
dere yataklarinda ¢inar, kestane, disbudak, s6git, kavak, akcaagac, karaagac ve kizilcik gibi yaprakh
agaclar yayilis gosterir. Palamut mesesi de ilimiz ormanlarinin karakteristik agaclarindan birisidir.
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E ) ) . ONCEKI YILA GORE E
; IZMIR NUFUSU: 4.479.525 ARTISORANI 06039 |
! ARTIS MIKTARI 17.469
IZMIiR NUFUSU
PLAKA L ADI TOPLAM NUFUS ERKEK NUFUSU KADIN NUFUSU
33 iZyiR 4479525 2221180 2258343

IZMIR Niifusu Yillara Gire Grafigi

Yillara Gire Niifus Grafigi

5,000,000 2023
NUFUS: 4,479,525

IZMIR Niifusu Cinsiyete Gore Grafigi

4,500,000
4,000,000
3,200,000 R N N I I I O I I I
TEFTSTET TS S TS S S S S ® ek ® Kom
-8 NUFUS
IZMIR iline ait diger bilgiler
IZMIR bagh tlg:e SayIsL 3o IZMIR Niifusu En biiyiik ilcesi: BUCA (313.487)
IZMIR bagh Mahalle sayisi: 1297 IZMIR Niifusu En kiigiik ilgesi: BEYDAG (12.094)
IZMIR Yiizélgimi: 11891 K
IZMIR Niifus Yogunlugu: 377 /Km?
IZMIR ILCELERI SOSYO EKONOMIK GELISMISLIK SIRALAMASI
izmir ilceleri lice bazli Sosyo Ekonomik
) ) Gelismislik siralamasinda
lige Sira  Skor Kademe lige Sira Skor Kademe . . . . .
Konak llgesi; Tirkiye Gelismis
Konak 1M 3465 1 Torbal 138 0927 2 i
ona .l orbel L liceler siralamasinda 3,465
Bomova 17 3,028 1 ]  seferinisar 139 0924 2 M skor ile 1. Kademe 11., izmir
Balgova 18 2,902 1 ] Menderes 145 0,903 2 [ ilgeleri siralamasinda 1.
Karsiyaka 37 2,222 1 | Foca 154 0,844 > [ Kademede 1. sirada vyer
Gigl 41 2,046 1 I Menemen 156 0,338 2 B almaktadir.
Gaziemir 43 2031 1 | secw 178 0,690 > B
Gesme 45 1,008 1 | Keraburun 188 0,676 |
Guzelbahge 52 1,882 1 ] ok 200 0,609 2 B
Urla 59 1,768 1 | Tie 221 0,500 |
Narlidere 67 1632 1 ] Bergama 241 0379 3
Bayrakl 92 1,322 2 ] Odemis 250 0,336 3
Buca ag 1,227 2 [ xnk 493 0,297 4
Aliaga 105 1,154 2 ] saymdr 503 -0,304 4
Karabaglar 120 1,078 2 ] Beydag 618  -0,481 4
Kemalpasa 133 0,083 2 B Kz 715 0,599 5
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Konak ilgesi

Konak, Anakent sinirlari
icerisinde yer alan en blylk
ilcedir. Kuzeyinde izmir Kérfezi
ve Karsiyaka; dogusunda
Bornova; glineyinde Buca ve
Gaziemir; batisinda Balgova
ilcesi bulunmaktadir.

ilcede, 13 Devlet Hastanesi, 13
Ozel Hastane, 41 Saglk Ocagl, 3
+ Verem Savag Dispanseri, 7 Ana
| ve Cocuk Saghgr Merkezi
bulunmaktadir. Konak, izmir'in

L St la? ® O S AR RS &
yonetsel, sanatsal, kiltiirel ve ticari merkezidir.

9 Eyliil 1922 de gdnderine gekilen bayragimizla, yalniz izmir'in degil, Gilkemizin de kurtulusunun simgesi olmus
Hiklmet Konagl Konak Meydani'ndadir. Yapilisindan glinlimiize bir bulusma noktasi olan Saat Kulesi Konak
Meydani'ndadir. Antik ¢agdan glinimiize tasinmis eserlerle, Osmanli déneminden kalan eserlerle, ama en ¢ok
Cumhuriyet Déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, izmir'in kiiltiir, sanat ve eglence merkezi olmasi
nedeniyle yerli ve yabanci tim turistlerin ugrak yeri durumundadir.

AZALIS MIKTARI 4.977

Er . . . ONCEKI YILA GORE .i
! IZMIR KONAK NUFUSU: 327.300 EVAN IR %150 |

Konak niifusunun 2023 yilinda 2022 yilina gore %1,50 (4.977 kisi) azaldig1 gérilmektedir.

IZMIiR KONAK NUFUSU DETAY

Bagh Olunan il Adt raYin Tige Merkez Kadm Niifusu 167.689
Toplam Niifus 327.300 Belde ve Kiyler Toplam Niifusu 0
Toplam Erkek Niifusu 159.611 Belde ve Kiiyler Erkek Niifusu 0
Toplam Kadm Niifusu 167.689 Belde ve Kdyler Kadm Niifusu 0
Tlge Merkez Niifusu 327.300 Tigeve bagh Koy Sayist 0
Tlce Merkez ErkekNiifusu 159.611 iigeye bagh Mahalle Sayist 12

Yillara Gore Niifus Grafigi

1,000,000
2023
500,000 NUFUS: 327,300
0 A ] @ & M . ] B o o A B ] 0D N N iy
Y Y LY LS M LS Ly M Yy LY "|, "L, ""L, ""L,
TS S S S F S S B S S S @ Erkek @ Kadin

Kaynak: nufusune.com / Gorsellik agisindan bilgi amagli yer verilmistir.
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Depremsellik

Ankara Deprem Arastirma Dairesi’nin yapmis

‘ W ou oldugu calisamaya gére izmir ili 1. derece
20w
o deprem kugaginda yer almaktadir.
| 0O soane
) o | merkezi
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DASK risk bolgesine gére Ahmetaga (Konak) Mahallesi, 1. Derece Risk Bélgesinde yer almaktadir.
Ahmetaga (Konak) Mahallesi

[
E . ) o ONCEKI YILA GORE E
! IZMIR KONAK KONAK MAHALLESI NUFUSU: 111 s L e ]
! ARTIS MIKTART 1
L e o o o o o o e e e e e e m e m e m e m e mm e mmmm e mmmmm e mmmmmmmmmmmmmmmmmm e 4
KONAK Mahallesi Genel Bilgileri
Bagh Olunan i1 Ad1 [ZMIR Toplam Niifusu 111
Bagh Olunan flce Adi KONAK Erkek Niifusn 83
Bagh Olunan Belediye Ad1 KONAK Kadmn Niifusu 28

Bagh Olunan Belediyenin Niteligi BUVUKSEHIR ILCE
IZMIR KONAK KONAK MAHALLFE NUFUSU YILLARA VE CINSIVETE GORE DAGILIM GRAFIKLERI

Yillara Gore Niifus Grafigi

D :lt[l]ZFBUS: m
100
50
0
S S S E SIS S PP ® chek ® Kaan
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Ahmetaga (Konak) Mahallesi, 2023 niifusuyla Konak 112 mahallesi arasinda 99. siradadir.

Kaynak: nufusune.com
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4.2. Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak
veriler ile bunlarin gayrimenkuliin degerine etkileri

Enflasyon Raporu 2024-1V'

1.Genel Degerlendirme

Kiresel Kiresel olcekte enflasyon 6nceki Rapor dénemine gore, hedeflerle daha uyumlu bir goriinim
sergilemistir. isglicii piyasalarindaki normallesmenin siirdiigli, hizmet sektdriindeki enflasyon katiliklarinin ise
zayiflayarak devam ettigi gérilmektedir.

Agustos ayl basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’nin sirpriz faiz artirimi
ile cok hizli bozulan kiresel risk istahinda, takip eden siiregte iyilesme olmakla birlikte, jeopolitik riskler ve ABD
sec¢im siirecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirli kalmistir.

Finansal kosullardaki sikilik korunurken mevduat kompozisyonundaki TL pay! artmaya devam etmektedir.
Yilin ikinci geyreginde yillik ve ¢eyreklik bazda biiyiime oranlari gerilemistir.

Uglincii ceyrege iliskin gostergeler yurt ici talebin yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diisiisii destekleyici
seviyelere yaklastigini ima etmektedir.

Mevsimsellikten arindirilmis istihdam artisi Gglncl c¢eyrekte devam etmis ve diger talep ve Uretim
gostergelerinin genelinden ayrismistir.

Dis ticaret acigindaki belirgin azalis ve hizmetler dengesinde stiregelen giicli seyir ile cari islemler dengesindeki
iyilesme Uglincl ceyrekte ivme kazanmistir.

Tiketici enflasyonunun 2024 yili ekim ayinda ylizde 48,58’e gerilemesiyle birlikte enflasyondaki disls siireci
devam etmistir.

Yil sonu enflasyon tahmini 2024, 2025 ve 2026 yillari icin sirasiyla ylzde 44, yizde 21 ve ylizde 12 olarak
glincellenmistir.

Orta vadeli tahminler uretilirken enflasyon goriiniminde belirgin ve kalici bir iyilesme saglanana kadar para
politikasindaki siki durusun sirdirilecegi ve ekonomi politikalari arasindaki es glidimin gliclenecegi bir
goriiniim esas alinmistir.

1.1 Para Politikasi Kararlar
Agustos-ekim doneminde TCMB, politika faizini ylizde 50 diizeyinde sabit tutmustur.

TCMB politika faizini sabit tutmakla birlikte, enflasyon Gzerindeki yukari yonli risklere karsi ihtiyatli durusunu
korumustur.

TCMB, parasal aktarimin gii¢lendirilmesi amaciyla Tiirk lirasi mevduati destekleyen politikalara devam etmistir.
Kredi karti islemlerinde uygulanan azami akdi faiz oranlari donem sonu borcuna gore farkhlastirilmistir.

Sistemde fazla likidite olustugunda agirlikh olarak gecelik vadedeki depo alim ihaleleri kanaliyla sterilize edilmis
ve gecelik faizler TCMB politika faiz oranina yakin diizeylerde seyretmistir.

2. Ekonomik Gorinim
2.1 Kiiresel Ekonomi

Kiresel Agustos ayl basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’nin siirpriz faiz
artirnmi ile gok hizl bozulan kiresel risk istahi, devam eden sirecte iyilesme kaydetmis ancak jeopolitik riskler ve
ABD secim siirecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirh kalmistir.

Turk lirasinin ima edilen oynakligi son donemde artis kaydetmistir.

TCMB rezervlerindeki glicll artis egilimi devam etmektedir.

DIBS getirileri artis kaydetmistir.

Finansal kosullardaki sikilik korunmaktadir.

Bankalarin mevduat kompozisyonundaki TL payl artmaya devam etmistir.

Siki finansal kosullar ve makroihtiyati politikalar kredi bliyimesinde belirleyici olmaya devam etmektedir.
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Reel kredi kullanimi kur etkisinden arindirilmis toplam ticari kredilerde uzun dénem ortalamalarina yakinsarken
bireysel kredilerde uzun donem ortalamalarinin Gzerinde kalmistir.

Banka Kredileri Egilim Anketine (BKEA) goére, 2024 yili son ¢eyreginde konut kredileri haricindeki kredi
standartlari siki kalmaya devam edecektir.

2.3 iktisadi Faaliyet

Arz ve Talep Gelismeleri

Yilin ikinci ceyreginde yilik ve ¢eyreklik bazda biiyiime oranlari gerilemistir. Uglincii ceyrege iliskin gostergeler
yurt ici talebin yavaslamaya devam ederek enflasyondaki dislisii destekleyici seviyelere yaklastigini ima
etmektedir.

Uglincii ceyrekte hem sanayi hem de hizmet iiretimi geyreklik bazda azalmistir. Uglincii ceyrekte azalis gdsteren
imalat sanayi firmalarinin yatirim egilimleri ekim ayinda yikselirken istihdam beklentileri yatay seyretmistir.

Uglincii ceyrege iliskin anket gostergeleri ve yiiksek frekansl veriler, sanayi istihdamindaki zayif seyrin
onlimizdeki donemde devam edecegine isaret etmektedir.

Tarim disi nominal Ucretlerdeki yillik yikselis orani 2024 yilinin ikinci ceyreginde yilzde 115,4 olarak
gerceklesmistir.

Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi Goriiniimii

2024 yilinin Gglincli ceyreginde altin harig ihracat ve ithalat azalmistir.

Uglincii geyrekte dis ticaret haddi sinirh artis kaydetmis, ithalat miktar endeksinde ihracat miktar endeksindekine
kiyasla daha yiiksek gerceklesen gerileme, dis ticarette miktarsal dengelenmeye isaret etmistir.

Hizmetler dengesi hem seyahat hem de tasimacilik gelirlerinin destegiyle glcli goriinimini strdirmektedir.

Dis ticaret agigindaki belirgin azalis ve hizmetler dengesindeki stiregelen gligll seyir ile cari islemler dengesindeki
iyilesme Uglnci ¢eyrekte ivme kazanmistir.

Cari islemler dengesinin finansmaninda portféy yatirimlarinin agirligi azalirken uzun vadeli kalemlerin agirhg
artmis, rezerv birikimi devam ederken net hata ve noksan kaleminde gikiglar goézlenmistir.

Kamu Maliyesi Gelismeleri

Yilin ilk dokuz ayinda merkezi yonetim bitcesi 1074,0 milyar TL bitce acigi ve 161,3 milyar TL faiz disi agik
kaydetmistir. Ocak-eyliil doneminde, gecen yilin ayni donemine gore, gelirler ylizde 76,9 oraninda, harcamalar
ise ylzde 81,1 oraninda artis kaydetmistir. Yilliklandinlmis bitce aciginin milli gelire oraninin eyliil ayi itibariyla
ylzde 4,9 civarinda oldugu tahmin edilmektedir.

2.4 Enflasyon

Tuketici enflasyonu 2024 yili ekim ayinda ylizde 48,6 oranina gerileyerek, bir 6nceki Enflasyon Raporu dénemine
kiyasla, 13,2 puan disls gostermistir.

2024 yih Gglncil ceyreginde talepteki yavaslamanin devam ederek enflasyondaki diislisi destekleyici seviyelere
yaklastigi tahmin edilmektedir.

Enflasyonun ana egilimi yavaslamakla birlikte dngoriilerin Gizerinde seyretmistir. Uglincii ceyrekte yurt ici enerji
fiyatlari olumsuz bir seyir izlemistir.

Nisan ayinda manset enflasyonun altina gerileyen yillik gida enflasyonu bu goriniimi Gglincl ¢eyrek boyunca
korumus, ancak ekim ayina gelindiginde taze meyve ve sebze kaynakli olarak fiyatlar yliksek bir artis gdstermistir.

Yilin Gglincl geyreginde alkollii icecek ve ttlin Grlnleri fiyatlari ylizde 15,16 oraninda artmistir.

Enflasyonun Belirleyicileri

Enflasyon beklentileri gerileme egilimini blylk olgiide korumakla birlikte bir 6nceki Enflasyon Raporu
Oongorilerinin lGzerinde seyretmeye devam etmistir.

Toplam talep yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diistisi destekleyici seviyelere yaklasmaktadir.

Yilin Gglincl geyreginde kiresel emtia fiyatlari gerilerken sepet kurdaki artis bir miktar gliclenmistir.
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Endeks | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 2023 | 2024
TOFE %| 965 8,39 | 10,06 6,53 640 | 1045 6,16 7,40 817 B81 853 |1192 (2030 | 11,84 1460 | 36,08 |6427 |64,77 |4291
YIUFE %) 1 158 5,94 811 583 BA7 |1333 2,45 6,97 6,36 571 854 |1547 | 3364 7,36 | 25,15 | 79,89 97,72 |44,22 | 28,01

TUFE ve YIUFE YILLARA GORE DEGISIM ORANLARI (2006-Kasim 2024)
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Tiiketici fiyat endeks rakamlari (2003=100)
Consumer price index numbers (2003=100)
Aylik degisim (%)
Monthly rate of change (%)
Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyliil  Ekim Kasim Arahk  Yilhk
January February March April May June July August September October November December Annual
2005 0,55 0,02 0726 092 010 -057 08 102 ' 042 7,72
2006 075 022 027 0,34 085 -044 023 965
2007 100 043 092 024 073 002 022 8739
2008 0,80 1,29 0,36 058 -0,24 0.83 -041 10,06
2009 029 -034 110 002 064 011 025 053 653
2010 0,58 056  -048 030 64
2011 0,41 073 042 143 -0M ] 0,58 1045
2012 056 056 041 090  -023 0,38 038 6,16
2013 0,30 0,15 0,76 0,31 0,01 046 7.4
2014 043 0,40 0,31 045 . 0,18 -044 817
2015 071 1,19 056 -051 0,09 } 0,61 021 881
2016 002 004 078 058 047 1468 -029 8,53
2017 081 102 131 045 -027 0,15 0,52 08 069 11,92
2018 1,02 073 099 187 162 261 055 230 267 -1,44 040 203
2019 106 016 1,03 095 003 0,38 074 1184
2020 1,35 035 057 136 113 058 0,86 125 146
091 1,08 089 194 1.80 1,12 3,51 36,08
481 546 2098 495 2,37 1,46 308 354 2,88 1,18
315 229 0,04 392 475 343 328 2,03
453 3,16 337 164 323 247 297 288 2,24
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Yurt ici Uretici fiyat endeksi ve degisim orani, Kasim 2024
Domestic producer price index and rate of change, November 2024

[2003=100]
il Ocak Subat Mart Nisan Mayis  Haziran Temmuz Agustos Eylil Ekim Kasim Aralik Yilik
Year Jan. Feb. March April May June July August Sep. Oct. Nov. Dec. Annual
Bir 6nceki aya gore degisim orani (%)-Monthly change (%)

2006 0,26 2] 0,86 0,75 0,23 012 11,58
2007 5,94
2008 8.1

2009 5,93
2010 8,87
2011 13,33
2012 2,45
2013 6,97
2014 6,36
2015 5,71
2016 021 0,08 0,29 9,94
2017 0,72 0,85 1547
2018 0,91 -2,53 -222 3364
2019 13 0,17 -0.08 0.69 7,36
2020 1,84 0,48 0,87 1,28 1,54 236 2515
2021 2,77 9,89

241

1,37 1,29 0.66 28,01
Sektdriere ve maliyet gruplarina gore insaat maliyet endeksi, 2015-2024
[2045=100]  [CPA Ver 2.1]
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4.3. Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktérler
Bulunmamaktadir.
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4.4. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmaz; izmir ili, Konak ilgcesi, Ahmetaga Mahallesi, Cumhuriyet Bulvari
uzerinde yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu 7399 ada 11 parsel, 498,50 m? alanli ve “10 KATLI
BETONARME BINA VE ARSASI” vasifli olup, lzerindeki bina Bitisik Nizam, Betonarme Karkas,
Bodrum Kat + Zemin Kat + 7 Normal Kat + 1 Cati Katindan olugsmaktadir.
Parsel topografik olarak diiz ve geometrik olarak yamuk formludur.
Bodrum Kat
Mimari projesine uygun olarak yaklasik briit 500 m? dir. Su deposu, jeneratér odasi, depo olarak
kullaniimaktadir.
Bodruma inis merdivenleri mermer kaplama, bodrum zemini kismen tesviye betonu, kismen eski
tip karocini kaplamadir. Duvarlar algi siva lzeri plastik boyalidir.
Duvar ve zeminlerinde rutubete bagli yipranma bulunmaktadir.
Zemin Kat ve 1. Normal Kat
Mimari projesine uygun olarak Zemin Kat yaklasik brit 300 m?, 1. Normal Kat yaklasik briit 515
m?dir.alana sahiptir. Mevcut durumda banka subesi olarak kullaniimaktadir.
i¢ mahallerde zeminler granit seramik, duvarlar algi siva (izeri saten boya, tavan spot aydinlatmali
alcipan asma tavandir. ic merdivenler mermer kaplama, i¢ kapilar camli aliiminyum dograma ve
ahsap panel kapidir. Islak zeminlerde zemin ve duvarlar seramik kaplamadir.
2. Normal Kat
Mimari projesine uygun olarak yaklasik brit 515 m%dir. Seker Yatirim kullanimindadir.
Zeminler hali, duvarlar algi siva Gzeri saten boya, tavan algipan asma tavan, i¢ kapilar aliminyum
dogramadir. Islak hacimlerde, zeminler seramik, duvarlar seramiktir.
Dekorasyon malzeme kalitesinden, yakin zamanda tadilat yapildigi anlasiimaktadir.
3. Normal Kat
Mimarin projesine uygun olarak yaklasik brit 515 m# dir. DESMER Guvenlik kullanimindadir.
Zeminler seramik, duvarlar algi siva Uzeri saten boya, tavan plastik boyalidir.
4. Normal Kat
Mimari projesine uygun olarak yaklasik briit 515 m% dir. Lojistik Departmani kullanimindadir.
Zeminler granit seramik, duvarlar algi siva lizeri saten boya, tavan plastik boyalidir.
5. Normal Kat
Mimari projesine uygun yaklasik briit 515 m?dir. Sekerbank Bélge Mudurligi kullanimindadir.
Zeminler granit seramik ve hali kaplamadir. Duvarlar algi siva Gzeri saten boya, tavan algipan asma
tavandir.
6. Normal Kat ve 7. Normal Kat
Mimari projesine uygun olarak yaklasik briit 515 m?dir. Bos durumdadir.
Zeminler granit seramik ve halidir. Duvarlar algi siva lzeri saten boya, tavan al¢ipan asma
tavandir.
Cati Kati; Mimari projesine uygun olarak yaklasik briit 35 m%dir.
Yapi, onayli mimari projesine gore toplam yaklasik 4.440 m? brut kullanim alanina sahiptir.
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Bina genelinde i¢ ortak alanlar granit seramik, cephe ve dogramalar aliiminyum malzemeden
yapilmistir. Ana giris ve banka girisi zemin kat seviyesinden Cumhuriyet Bulvari lzerinden
yapilmaktadir. Binada iki adet asansor ve yangin merdiveni mevcuttur.

Kat Bazli Alanlar

Kat Briit m?
Bodrum Kat 500,00
Zemin Kat 300,00
1. Normal Kat 515,00
2. Normal Kat 515,00
3. Normal Kat 515,00
4. Normal Kat 515,00
5. Normal Kat 515,00
6. Normal Kat 515,00
7. Normal Kat 515,00
Cati Kati 35,00
Toplam 4.440,00
Projenin GZFT (SWOT) Analizi
GUcLU ZAYIF
v Ulasimi kolay, prestijli lokasyonda yer | v' Yeni deprem ydnetmeliginden dnce yapilmis
almasi. olmasi.
v’ Sosyal ve kiiltirel alanlara yakin olmasi. | v vapi yasinin ilerlemis olmasina bagl tadilat
v’ Denize yakin ve kismi deniz manzarasi ihtiyaclari.
bulunmasi.
FIRSAT TEHDIT
v Gilclendirme projesiyle yap! | v' Ekonomik konjonktirdeki olumsuzluklara
givenilirliginin  artirlmasina  yonelik bagli insaat maliyetlerinin yikselmesinin yani
calismalara baslanmis olmasi. sira alici potansiyelinin de azalmasi.

Ege Denizi’'nden Bakis

izmir B. Sehir Bel.
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4.5. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykin
Durumlara iliskin Bilgiler

Tasinmaz icersinde vyapilan degisiklikler basit tadilat niteliginde olup vyapi ruhsat
gerektirmemektedir.

4.6. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Yapi glglendirilmesine yonelik Tadilat Ruhsati basvurusu yapildig bilgisi edinilmistir. Mevcut
durumda yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek degisiklik bulunmamaktadir.

4.7. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul mevcut durumda Sekerbank Subesi ve Bolge Koordinatorligi
olarak kullaniimaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkul degerlemesinde, Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS 2017) UDS “105 Deger
yaklasimi ve Yontemleri”’nde “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi” yéntemleri
bulunmaktadir.

UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Degeri

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

Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal ¢cerceveye 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 itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda
elde edilebilecek en olasi fiyattir.

Bu fiyat, saticl tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en avantajli fiyattir.

Bu tahmin, ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi
bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimluligin degerinin, énceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta bulunur.

Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir islemdeki
fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana 6zgi
olmasini gerektirir.
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Pazarlar ve pazar kosullar degisebileceginden, tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun
olmayabilir.

Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil sadece
degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢cmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alict anlamina gelmektedir.

Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir.

Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut Pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.

Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir.

istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda,
pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir.

Varhigin asil sahibinin gergekte iginde bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki
istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, drnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir.

Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapildig
varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara ¢ikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir.

Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi en uygun yéntem
oldugu kabul edilir.

Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir slire olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina gore
degisebilir.

Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli sire taninmasi
gerekliligidir.

Pazara gikartilma zamani degerleme tarihinden dnce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul élglilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.

Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek
amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir.

Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar
sartlar dikkate alinarak degerlendirilir.
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Ornegin fiyatlarin diistiigi bir ortamda &nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.

Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varlklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi 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.

UDS Tanimh Deger Esasi — Pazar Kirasi

Pazar kirasi tasinmaz mulkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari ¢ergevesinde, degerleme tarihi
itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli goérilen tutardir.

Pazar kirasi, bir kiralama s6zlesmesinin veya kiralama sozlesmesiyle yaratilan bir hakkin degerlemesi
yapilirken deger esasi olarak kullanilabilir.

Boyle durumlarda, kira sdzlesmesi bedeli; bu bedelden farkli ise pazar kirasi bedeli dikkate alinmahdir.

Yukarida yer verilen pazar degeri tanimina dayanak teskil eden kavramsal ¢erceve Pazar kira bedeli
kavraminin yorumlanmasinda kullanilabilir.

Burada tahmin edilen tutar 6zellikle 6zel sartlar, bedeller ve imtiyazlarla arttiriimis veya azaltilmis kira
degerlerini dikkate almaz.

“Uygun kiralama sartlari” degerleme tarihi itibariyla pazarda bu tiir milkler igin pazar katilimcilarinin
Uzerinde anlasabilecekleri tipik sartlardir.

Bir Pazar kira bedeli degerlemesinin, sadece belirli bir kira anlasmasinin temel hiikiimleri ile baglantili
olarak saglanmasi gerekli gortilmektedir.

S6zlesme kira bedeli, fiili bir kira s6zlesmesi uyarinca 6denmesi gereken kiradir.
Bu, kira sliresi boyunca sabit veya degisken bir tutar olabilir.

Kiralayan tarafin saglayacagi toplam menfaat ile kiracinin yikimliliklerini tespit edebilmek amaciyla,
kira kontratinda kira bedeli (izerinde degisiklik yapma sikhiginin ve hesaplama esaslarinin tanimlanmasi
ve anlasilmasi gerekir.

Bazi durumlarda, pazar kirasinin mevcut bir kiralama sézlesmesinin kosullarina dayanilarak
degerlendirilmesi gerekebilir (6rnegin, kira s6zlesmesi sartlarinin halihazirda mevcut oldugu, dolayisiyla
teorik bir kira s6zlesmesinin bir parcasi olarak varsayilmasinin s6z konusu olmadigi hallerde kira tespiti
amaciyla).

UDS Tanimh Deger Esasi — Makul Deger

Makul deger, bir varligin veya yukimltlugin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili
taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Makul deger, tanimlanmis belirli iki taraf arasinda makul olarak gorilen fiyatin, ilgili her bir tarafin bu
islemden saglayacagl avantajlari veya dezavantajlari da hesaba katarak degerlendirilmesini gerektirir.

Pazar degeri ise tersine, pazar katilimcilari i¢cin gecgerli olmayan veya maruz kalinmayan avantajlarin
veya dezavantajlarin genel anlamda g6z ardi edilmesini gerektirir.

Makul deger, pazar degerinden daha genis bir kavramdir.
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Her ne kadar bircok durumda iki taraf arasinda makul olan fiyat, pazarda elde edilebilir fiyata esit olsa
da menfaatlerin birlestiriimesinden dogan tim sinerji degeri unsurlari gibi pazar degerinin takdiri
sirasinda goz ardi edilen hususlarin makul degerin takdirinde hesaba katilmasinin s6z konusu oldugu
bazi durumlar ortaya cikabilmektedir.

Makul degerin kullanimiyla ilgili bazi 6rnekler asagidaki gibidir:

(a) Paylari borsada islem gérmeyen bir isletmede pay sahipligi icin makul olan fiyatin belirlenmesi:
burada belirli iki tarafin elinde bulundurdugu paylarin degeri, taraflar arasinda makul olarak goérilen
fiyatin, pazarda elde edilebilecek fiyattan farkl olabilecegini gosterebilir.

(b) Kiralanmis bir varligin kalici olarak devredilmesi veya bir kira ylukimluliginin iptal edilmesi
amaciyla, kiraya veren ile kiraci arasinda makul bir fiyatin belirlenmesi.

UDS 105 “Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri”

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir.

Asagida tanimlanan ve aciklanan U¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(a) Pazar Yaklasimi,

(b) Gelir Yaklasimi,

(c) Maliyet Yaklasimi.

Degerleme konusu; ofis nitelikli gayrimenkullerin pazar kirasi takdiri olup, tamamlanmis, kat mulkiyeti
tesis edilmis yapida yer almaktadirlar. Degerleme calismasinda (a) Pazar Yaklasimi kullaniimistir.

Asagida tanimlanan ve aciklanan U¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(a) Pazar Yaklasimi,

(b) Gelir Yaklasimi,

(c) Maliyet Yaklasimi.

Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glivenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.

Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayl da goz o6niinde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, ozellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin
yeterli bulguya dayali veya gbézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir.

Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin
makul olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima siirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gorilmektedir.
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Farkl yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden olduk¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde,
bunlarin basitce agirliklandirilmasi genel olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin
belirlenen degerlerin neden bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosediirler
ylritmesi gerekli gérilmektedir.

Degerlemeyi gerceklestirenlerin her lg¢ yaklasimda da iligkili gézlemlenebilir pazar bilgisini azami
sekilde kullanmalari gerekli gortilmektedir.

Bir yaklasimin veya yontemin her duruma uygun olmasi s6éz konusu olmamakla birlikte, aktif bir
pazardan elde edilen fiyat bilgisi genel olarak degere yonelik en giicli kanit olarak degerlendirilir.

Bazi deger esaslari degerlemeyi gergeklestirenin aktif bir pazardan elde edilen fiyat bilgisi tGzerinde
slbjektif diizeltmeler yapmasina izin vermez. Distik hacimli bir pazardaki fiyat bilgisi degere iyi bir kanit
teskil etmeye devam edebilir, ancak subjektif dizeltmelere yine de ihtiyac duyulabilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dlctide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli dlgide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gilincel gézlemlenebilir islemlerin s6z
konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki
ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilebilir.

Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger
yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki
degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirihp agirliklandinnlamayacagini dikkate almasi gerekli
goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna dnemli 6l¢lide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki
oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varhigin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olmamakla
birlikte islem gérmesi,
(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerleme

konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif diizeltmeler gerektirme
potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayall,
sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varhgin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden lretim maliyeti veya gelir yaratma
kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecegi fiyat olmasi.
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Pazar Yaklasimi Yontemleri
Karsilastinilabilir islemler Yontemi

Kilavuz islemler yéntemi olarak da bilinen karsilastirilabilir islemler yonteminde, goésterge niteligindeki
degere ulasilabilmesi icin degerleme konusu varligin aynisi veya benzeri varliklarla ilgili islemlere iligkin
bilgilerden istifade edilir. Dikkate alinan karsilastirilabilir islemde degerleme konusu varlk da yer
aliyorsa, bu yontem bazen gecmis islemler yontemi olarak nitelendirilir.

Az sayida islem olmussa, degerlemeyi gergeklestiren, bu bilgilerin gecerliligini saptamak, kritik bir
sekilde analiz etmek ve belgelemek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren veya teklif
verilen fiyatlari dikkate alabilir.

Bazen karsilastirilabilir listeler yontemi olarak nitelendirilen bu yéntemin gosterge niteligindeki degerin
belirlenmesinde tek basina kullaniimamasi gerekli gorilmekle birlikte diger yontemlerle beraber
dikkate alinmasi uygun olabilir.

Alim-satim listeleri veya teklifleri dikkate alinirken, liste/teklif fiyatina atfedilen agirhigin fiyata iliskin
taahhit seviyesini ve listenin/teklifin pazarda ne kadar zamandir sunulmakta oldugunu dikkate almasi
gerekli goriilmektedir.

Ornegin, bir varligin belli bir fiyattan alimina veya satimina iliskin baglayici bir taahhiidii yansitan bir
teklife, boyle baglayici bir taahhiitle ilgisi olmayan bir teklif fiyatindan daha fazla agirlik atfedilebilir.

Karsilastirilabilir islemler yonteminde, karsilagtirmanin dayanagini teskil eden ve karsilagtirma birimi
olarak da bilinen bir dizi farkh karsilagtirilabilir kanit kullanilabilir.

Tasinmaz miilkiyet haklari icin genelde kullanilan birgok karsilastirma biriminden bazilarina ayakkare
(veya metrekare) basi fiyat, ayakkare (veya metrekare) basi kira ve kapitalizasyon oranlari 6rnek
verilebilir.

isletme degerlemesi icin genelde kullanilan bircok karsilastirma biriminden bazilari arasinda FAVOK
(Faiz, Amortisman ve Vergi Oncesi Kér) carpanlari, kazang carpanlari, hasilat carpanlari ve defter degeri
carpanlari yer alir.

Finansal ara¢ degerlemesi icin genelde kullanilan bir¢ok karsilastirma biriminden bazilar arasinda ise,
getiriler ve faiz marjlari gibi olcltler yer alir. Katilimcilar tarafindan kullanilan karsilastirma birimleri
varlk siniflari arasinda ve sektorler ile cografi bolgeler itibariyla farklilasabilir.

Karsilastirilabilir islemler yonteminin bir alt kiimesi, esasen bor¢glanma araglari gibi bazi finansal arag
turlerinin, yalmzca belirli menkul kiymetlerin kote edilmis fiyatlarina dayanmaktan ziyade, menkul
kiymetlerin karsilastirma ol¢titl niteligindeki diger menkul kiymetler ve bunlarin 6zellikleri (6rnegin,
getiri) ile olan iliskisine dayanmak suretiyle, degerlenmesinde kullanilan matris fiyatlamadir.

Calismada Uygulanan Degerleme Yontemleri
Pazar Yaklasimi / Karsila Karsilastirilabilir islemler Yontemi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Calismada Pazar Yaklasimi / Karsilastirilabilir islemler Yontemi uygulanmistir.
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5.1.
5.1.1.

5.1.2.

Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar

Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklagimin
Kullanilma Nedeni

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut
olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce gerceklesmis
olan igslemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren veya
teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri (izerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica
degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel
ozellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Pazar Degeri

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

Pazar Kirasi

Pazar Kirasi; tasinmaz mulkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin edilmesi gerekli
gorilen tutardir.

Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Satilik Bina Emsalleri

Emsal 1 / ERA Lotus / 0541 551 40 53

Halit Ziya Bulvar’nda 172 m? arsa lzerinde 9 katl 1.986 m? alanl isyeri icin 200.000.000 TL
istenmektedir.

Emsal 2 / COLDWELL Banker / 0555 647 11 99

Sair Esref Bulvari’nda 513 m? arsa Uzerinde 9 kath 4.051 m? alanli isyeri icin 215.000.000 TL
istenmektedir.

Emsal 3 / COLDWELL Banker / 0555 647 11 99

Cumhuriyet Bulvari’'nda 210 m? arsa tizerinde 1.020 m? ticari alanl 9 katl isyeri 89.950.000 TL
bedelle satiliktir.

Emsal 4 / SINTAC Gayrimenkul / 0533 272 89 14

Gazi Bulvari’'nda kdse konumlu 96 m? arsa Gzerinde, Bodrum Kat + Zemin Kat + 8 Normal Katl
toplam 960 m? olarak belirtilen isyeri 125.000.000 TL fiyatla satiliktir.

Emsal 5 / CEMLAK Gayrimenkul / 0538 579 86 87

Cumhuriyet Bulvari’nda Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede, 7 katl 840 m? alanli isyeri
icin 85.000.000 TL istenmektedir.
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Satilik bina Emsal Bilgileri

E:;al Lokasyon Nitelik Fg:; ?:::; Satisa Sunan iletisim
1 Halit Ziya Bulvan 9 Katl isyeri | 200.000.000 | 1.986 | ERA Lotus 0541 551 40 532
2 Sair Esref Bulvar 9 Katliisyeri| 215.000.000 | 4.051 | COLDWELL Banker 0555 647 11 99
3 Cumbhuriyet Bulvan | 9 Katl isyeri 89.950.000 | 1.020 | COLDWELL Banker 0555 647 1199
4 Gazi Bulvan 9 Katl isyeri | 125.000.000 960 | SINTAC Gayrimenkul | 053327289 14
5 Cumhuriyet Bulvan | 7 Katl isyeri 85.000.000 840 | CEMLAK Gayrimenkul | 0538 579 86 87

5.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan GCikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gésteren Krokiler

- y C ‘
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5.1.4. Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintil Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Agiklamalar ve Diger

Varsayimlar
E:::ti Lokasyon Nitelik Fg:; ::,n, (TL/m?) P:’:::k 'p”.:s:: Konum Alan ‘D“:::::: Dﬁzel::-t;:iz
1 Halt Ziya Bulvan 9 Kath lsyeri | 200.000.000 | 1.986 100.705 -15% 85599 | -15% [ -a99% -20% 68.490
2 ‘ Sair Egref Bulvan 9 Kolhlsynni 215.000.000 | 4,051 53.073 -15% | 45112 | 12% | -0,72% [ 1% 50.201
3 [ Cumhuriyet Bulvan | 9 Kath lsyeri I £9.950.000 . 1.020 88186 -15% | 74.958 ‘ 5% | -6,98% . -12% 653976
4 ‘ Gazi Bulvan 9 Kath Isyer ' 125,000,000 | 960 130.208 -20% | 104,167 [ “19% [ -7,01% [ -26% 76971
5 | Cumhuriyet Bulvan | 7 Kath Isyeri | £5.000.000 ‘ B40 ! 101.150 -15% | 86.012 -15% | -7,36% -22% 66.784
Ortatama 79.170 | 65.684

Satilik bina emsalleri, mimkiin oldugunca yakin konumdan segilmistir. Pazarlik ve uyumlastirma
sonucu 65.684 TL/m? Pazar Degeri bulunmaktadir.
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5.1.5.

5.2.
5.2.1.

5.2.2.

5.2.3.

Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari icerecek
Sekilde)

5.1.4’te yer alan Pazar analizine gore satilik bina birim degeri brit alana gére 65.684 TL/m
bulunmustur.

2

Degerleme konusu bina brit alani 4.440 m* dir.

Buna gore Pazar Degeri;

4.440 m? x 65.684 TL/m? = 289.009.600 TL bulunmus, 289.000.000 TL kabul edilmistir.
Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa).

Maliyet yaklagimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi igcin bu yaklasimin
kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma,
isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme
maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini
saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s6z konusu olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister
satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir.
Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle
satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha disuktiir. Bunun
gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli olarak, alternatif varhigin
maliyeti Gzerinde dlizeltmeler yapmak gerekebilir.

Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynagi, yapilan
diizeltmeler, yapilan diger varsayimlar ve ulasilan sonug

Satilik Arsa

Emsal 1/ iZMIR INVEST / 0555 485 90 16

Degerleme konusu tasinmaza yakin bélgede, Sair Esref Bulvari lGizerinde, 435 m2 arsa (izerinde
8 katli ticaret imarli arsa i¢in 98.000.000 TL istenmektedir (225.287 TL/m?).

Beyan 1 / isim ve Telefon Verilmemistir.

Bitisik 7399 ada 10 parsel, Banka Subesi, gliclendirme yapilmis, 20 Ekim tarihinde arsa icin
235.000 TL/m? deger takdir edilmistir.

Emsal ve beyana gore, yakin konumlari dikkate alinarak 240.000 TL/m? deger kabul edilmistir.
Buna gore degerleme konusu arsa degeri;
498,50 m? x 240.000 TL/m? = 119.640.000 TL bulunmaktadir.

Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve
yapilan diger varsayimlar

Banka Binalari IV/B Yapi Sinifi Grubunda yer almakta olup Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanligi’'nca yayimlanan 2024 Birim Fiyati 17.400 TL/m?dir.

2024 11 aylhik donemde, Yapi Maliyetleri Ekim ayi itibariyle %33,29 artmistir. Kasim 2024
itibariyle 11 aylik TUFE orani %42,91 artmustir.

insaat maliyetlerinin piyasa sartlarin %50'nin lzerinde arttigi degerlendirilmis, prestijli bir yapi
kalitesi dikkate alindiginda giiniimz itibariyle 30.000 TL/m? kabul edilmistir.

Degerleme konusu yapi 30+ yasinda olup yipranma orani 31-40 yas arasi %32’dir.
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5.2.4.

5.3.
5.3.1.

5.3.2.

5.3.3.

5.3.4.

Maliyet yaklagimi ile ulasilan sonug (sonuca ulasirken yapilan tiim hesaplamalari igerecek
sekilde)
5.2.3.te yer alan kabullere gore;
Arsa Birim Degeri :240.000 TL/m?
30.000 TL/m?
: 498,50 m?
Yapi Yipranma Orani: %30 (Yapi bakimh oldugundan %32 yerine %30 alinmistir).

Yapi Maliyeti
Arsa Alani

Buna gore yapilan maliyet calismasi tabloda yer almaktadir.

MALIYET BILGILERI

Arsa Alani (m?) 498,50
Arsa TL/m? 240.000,00
Arsa Degeri (TL) 119.640.000,00
Yapi Alani (m?) 4.440,00
IV/B Maliyet (Kabul TL/m?) 30.000,00

Yaklasik insaat Maliyeti (TL)

133.200.000,00

%30 Yipranmali Yapi Degeri (TL)

93.240.000,00

Diger Giderlere Esas insaat Maliyeti (V/B) (17.400 TL/m?) 77.256.000,00
Yapi Denetim (%4) 3.090.240,00

Proje ve Iskan Ruhsati Harclari (%6) 4.635.360,00

Tim Projeler Cizim Bedelleri (%5) 3.862.800,00

Genel Giderler (Santiye Kurulum Mobilizasyon vb.) (%8) 6.180.480,00

SGK Vergi Resmi Harglar (%12) 9.270.720,00

Diger Giderler Toplami (TL) 27.039.600,00

Proje Geligtirme & Finansman Maliyeti (%40) 53.280.000,00

Arsa Dahil Yipranmali Maliyet (TL) 293.199.600,00

Maliyet ¢calismasina gore 293.199.600 TL deger bulunmaktadir.

Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulanmamistir)

Gelir Yaklasimimi Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Kullanilmamustir.

Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Diger Varsayimlar

Kullanilmamustir.
indirgeme / iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama ve Gerekgeler
Kullanilmamistir.

Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalar icerecek
Sekilde)

Kullanilmamistir.
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5.4. Diger Tespit ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)

5.4.1. Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz ve Kullanilan Veriler)
Degerleme konusu bina igin Pazar Kirasi ¢galismasi yapilmistir.
Emsal 1 / YURTSEVER Gayrimenkul / 0507 343 86 56

Kiltir Mahallesi’nde konumlu 7 kath 2.000 m? alanl isyeri icin 900.000 TL/ay kira bedeli
istenmektedir.

Emsal 2 / ROYAL Estate / 0532 287 97 72

Fevzipasa Bulvari tizerinde konumlu 5 katl 2.000 m? alanli isyeri icin 250.000 TL/ay kira bedeli
istenmektedir.

Emsal 3 / COLDWELL Banker / 0531 683 39 50

Oguzlar Mahallesi'nde konumlu 9 kath 1.215 m? alanli isyeri igin 248.000 TL/ay kira bedeli
istenmektedir.

Emsal 4 / BORANEM Merkez / 0533 725 59 17

Akdeniz Mahallesi’nde kdse konumlu 6 katli 555 m? alanli isyeri icin 350.000 TL/ay kira bedeli
istenmektedir.

Emsal 5 / BORANEM Merkez / 0533 725 59 17

Alsancak Mahallesi Atatiirk Caddesi’nde konumlu Zemin Kat +1 Normal Kath 250 m? alanli isyeri
icin 110.000 TL/ay kira bedeli istenmektedir.

Emsal 6 / AVA Emlak / 0532 235 47 95

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede, 834 m? alanli Zemin + 1 Kath kurumsal kiracisi
bulunan 30+ yaslarindaki dikkan 65.000.000 TL bedelle satilik olup, mevcut kirasinin 100.000
TL/ay oldugu 6grenilmistir.

Emsal Nitelik Alan Birim Kira | Pazarbk | Pazarlkh Konum Alan Toplam Dizeltilmis
No. (m*) | (TL/m*-ay) | Oram W m? Dizeltmes! | Dizeltmesi | Dizeltme TL/m*ay
Y | T Kathlgyen 2000 |  450.f -10% | 405 | -15% | -10% | - 2% 1 308
2 5 Kath ligyeri 2.000 125 | 113 | 10% 10% 0% 113
3 9 Kath lsyeri | 1215 204 | 0% 184 | 15% 15% 0% 184
4 | ekKathigyen | 30000 | sss | 631 | -tow | ses | 20w | -20% | -40% a1
5 2 Kath Diskkan 110.000 250 440 396 -10% -25% -315% 257

Ortalama 240

Kiralilk bina emsallerine gore, pazarlik ve uyumlastirma sonucu 240 TL/m2-ay Pazar kirasi
bulunmus ve kabul edilmistir.

5.4.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Kullanilmamustir.

5.4.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Kullanilmamustir.

5.4.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar

Kullanilmamustir.
5.4.5. En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

Tamamlanmis ve kullanilan yapidir. S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bélge
ve cevre Ozellikleri dikkate alindiginda mevcut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullanim sekli
olacagl kanaatine varilmistir.
5.4.6. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Kullanilmamustir.
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6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklamasi

5.1.5.”te yer alan pazar yaklasimina gére Pazar Degeri 289.000.000 TL bulunmustur.
5.2.4.'te yer alan maliyet yaklasimina gére Pazar Degeri 293.199.600 TL bulunmustur.

Maliyet Yaklasiminin bir sire¢ gerektirmesi, ekonomik konjonktirdeki belirsizlikler, son
glnlerde ilkemizin glineyinde ortaya ¢ikan jeopolitik risk dikkate alinarak, Pazar Yaklasimi kabul
edilerek;

Pazar Degeri;

289.000.000 TL takdir edilmistir.

5.4.1.'de yer alan kira analizine gére 240 TL/m? Pazar Kirasi bulunmus ve kabul edilmistir.

Buna gore Pazar Kirasi;

4.440 m? x 240 TL/m? = 1.056.000 TL/ay bulunmus, 1.060.000 TL/Ay takdir edilmistir.

Nihai olarak;

Pazar Degeri :289.000.000 TL

Pazar Kirasi : 1.060.000 TL/Ay

takdir edilmistir.

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari hususlara raporda yer verilmistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazlar igin alinmasi gereken tiim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu gorilmustr.

ic mekanlarda hafif malzeme ile vyapilan degisiklikler, basit tadilat kapsaminda
degerlendirilmistir.

Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis

TAKBIS kaydi 3.1.4."te, TAKBIS 6rnegi EK-2’de yer almaktadir.

TAKBIS tarihi itibariyle, tasinmazin tapu sicilinde devri ve degeri olumsuz etkileyen herhangi bir
beyan, serh, irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

incelenen belgeler kapsaminda devredilmesinde bir sinirlama tespit edilmemistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina
Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza ait 18.08.1995 tarih 1307 sayilh Yapi Kullanma izin Belgesi
mevcuttur.
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6.7.

6.8.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerde TAKBIS tarihi itibariyle (st hakki belirtmesi
bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis (Bu Bentte, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari igin 111-48.1 Sayil “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin,
Gayrimenkul Yatinm Fonlari igin 111-52.3 Sayil “Gayrimenkul Yatirim Fonlarina lliskin Esaslar
Tebligi”nin llgili Maddeleri Kapsaminda ve ilgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle Degerlendirme
Yapilmasi Gerekmektedir.)

Degerleme konusu yapinin tapudaki niteligi “10 Katli Betonarme Bina ve Arsasi” olmakla birlikte
gerek ruhsat eki proje gerekse imar lejanti ofis niteliklidir.

Bu nedenle tapu niteligi ile mevcut kullanim uyumlu kabul edilmistir.

Gayrimenkul Yatinnm Ortaklari icin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Teblig”in 7. Bolim 22. Maddesi 1. Fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269)
Alim satim kdri1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi,
otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir,
satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler.

Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portféyii isletecek ortakliklar
sadece altyapr yatirm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir.” ve (b) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her tiirlii
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga
ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16’'nci maddesi kapsaminda “yapi
kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

Degerleme konusu tasinmazin tapudaki niteliginin mevcut kullanimi ile uyumlu olmasi,
devredilmesine iliskin bir sinirlama bulunmamasi, tamaminin Seker Gayrimenkul Yatirm
Ortakligi miilkiyetinde ve kira getiren miilk olmasi dikkate alinarak, GYO portfoyiinde “Bina”
olarak bulunmasinda bir engel olmadigi kanaatine varilmistir.
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SONUC

7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

TAKBIS kayitlari 3.1.4’te yer almaktadir. TAKBIS tarihi itibariyle tasinmaz tapu kayitlarinda
herhangi bir kisitlayici engel bulunmamaktadir.

Degerleme konusu yapinin tapudaki niteligi “10 Katli Betonarme Bina ve Arsasi” olmakla birlikte
gerek ruhsat eki proje gerekse imar lejanti ofis niteliklidir. Bu nedenle tapu niteligi ile mevcut
kullanim uyumlu kabul edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin tapudaki niteliginin mevcut kullanimi ile uyumlu olmasi,
devredilmesine iliskin bir sinirlama bulunmamasi, tamaminin Seker Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigl milkiyetinde ve kira getiren milk olmasi dikkate alinarak, GYO portféyliinde “Bina”
olarak bulunmasinda bir engel olmadigi kanaatine variimistir.

Yapi igin gliclendirme projesi hazirlandigi ve yakin zamanda galismalarin baglayabilecegi bilgisi
edinilmistir.

Deger, gayrimenkul Uzerinde degeri ve devri olumsuz etkileyen herhangi bir takyidat
bulunmamasi esasina gore belirlenmistir.

7.2. Nihai Deger Takdiri

7.1.’de ve rapor igeriginde yer alan agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu “10 Katli

Betonarme Bina ve Arsasi” nitelikli ofis yapisi i¢in, KDV Hari¢ 289.000.000 TL Pazar Degeri,
KDV/Stopaj Hari¢ 1.060.000 TL/Ay Pazar Kirasi takdir edilmistir.

Nihai olarak;

Pazar Degeri: 289.000.000 TL (ikiyiizseksendokuzMilyonTiirkLirasi) + KDV
KDV/Stopaj Haric Pazar Kirasi

1.060.000 TL/Ay (BirMilyonAltmisBinTurkLirasi)

takdir edilmistir.

Ekler

1 - Tapu Ornegi

2 - TAKBIS Belgesi

3 - Proje Bilgileri

4 - Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi

5 - Tasinmaz Fotograflar

6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecriibe Belgeleri
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