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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 30.06.2025
Rapor Numarasi Ozel 2025-216
Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti
izmir ili, Konak ilcesi ve Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada 15 Parselde bulunan, 1, 3,
Degerleme Konusuve | 5, 15 ve 17 numarali “isyeri ” ve 16 numarali “Trafo” nitelikli tasinmazlarin
Kapsami deger tespitini iceren, SPK mevzuati kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul
degerleme raporudur.

A is bu rapor, Altmis Ug (63) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 11I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2025-216 /30.06.2025

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, miusteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
gilincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullaniimak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Akdeniz Mah. Atatirk Caddesi
Konak / izmir

ve Cumhuriyet Bulvari No: 45 ve 45A

Tapu Kayit Bilgisi

izmir ili, Konak ilgesi ve Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada 15 Parselde bulunan, 1, 3, 5,
15 ve 17 numarali “isyeri ” ve 16 numarali “Trafo” nitelikli tasinmazlar.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Tasinmazlar halihazirda bos vaziyette olup kullanilmamaktadir.

imar Durumu

Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nden alinan bilgiye gére;
degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu ada/parsel, 22.09.2003 tarihli ve
onayli 1/1000 &lcekli Mimar Kemalettin KAIP planinda, Bitisik Nizam ve 8 kat
yapilasma kosuluna sahip, zemin katta konut kullanimina izin verilmeyen TM
(Ticaret Secenekli Konut) bolgesi icerisinde yer almaktadir. Tagsinmaz, eski eser
niteligindeki yapilarla bitisik ve karsi cephede konumlandigindan, yapilacak her
turli islem igin izmir Kiltir Varlklarini Koruma Bélge Kurulu'ndan izin alinmasi
zorunludur. Ayrica, tasinmaz Alsancak Bolgesi'nin mevcut plandaki “Korunacak
Alanlar (K)” siniri igerisinde kalmaktadir.

Kisithlik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Konu tasinmazlarin herhangi bir kisithlik durumu bulunmamaktadir.

Piyasa Degeri

213.583.000,00- TL
(ikiyiizoniigmilyonbesyiizseksenii¢bin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil
Piyasa Degeri

256.299.600,00-TL

Avylik Piyasa
Kira Degeri

550.000,00 TL/Ay

Aciklama

Tasinmazlar, yerinde gorilmis, kullanim durumlari ile her kat incelenmistir.
Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.

Raporu
Hazirlayanlar

Dilan TOSUN — SPK Lisans No: 927171
Mehmet Afsar — SPK Lisans No: 406225
Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Bu Belge, 5070 sayili

Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalari sozlesme itibariyle baslamis olup degerleme ¢alismalari
27.06.2025 tarihinde tamamlanmis rapor tanzimi 30.06.2025 tarihinde Ozel 2025- 216 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.’nin talebi (izerine; izmir ili, Konak ilgesi ve Akdeniz
Mahallesi, 2802 Ada 15 Parselde bulunan, 1, 3, 5, 15 ve 17 numaral “isyeri ” ve 16 numarali “Trafo”
nitelikli taginmazlarin degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Uzere, bilgileri verilen
tasinmaz(lar)in portfoyde degerlendirilmek Uzere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme
raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’”’ ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari ¢cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmigtir.

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 31.01.2025 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzman Yardimcisi Dilan TOSUN ve Gayrimenkul Degerleme
Uzmani Mehmet AFSAR tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gdkcehan
SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan
onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan son Uc¢ yilda degerleme raporu
hazirlanmamistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun

Seri: VIII, No:35 sayil tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayili karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almigtir.

Sermaye : 14.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web : info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mah. Sinir Sok. No:17/1 Yenimahalle - ANKARA

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Sirket Adresi : Barbaros Mah. Begonya Sk. WBC is Merkezi No:2H Atasehir / istanbul
Sirket Amaci : Musterilerine ve hissedarlarina sirekli katma deger yaratmak, GYO

sektoriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiresel 6lgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi : 3.680.000.000,-TL
Telefon : 0216 600 1000
E-Posta : info@halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, miisteri talebine istinaden izmir ili, Konak ilgesi ve Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada 15 Parselde
bulunan, 1, 3, 5, 15 ve 17 numarali “isyeri ” ve 16 numarali “Trafo” nitelikli tasinmazlarin adil piyasa
degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmigtir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama
getirilmemistir.

2.4 |sin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi misterinin degerlemesini talep

ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye i1slak imzali sekilde teslim
edilmesidir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar, izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada 15 numarali
parselde Uzerinde Halk bankasi kullanimina ait 1, 3, 5, 15, 16 ve 17 bagimsiz bolim numarali
tasinmazlardir. Tasinmalarza ulasim Cumhuriyet Bulvari izerinde gliney yéniinde Konak istikametinde
ilerlenir. Gazi Bulvari ile kesistigi yerde sol konumda yer almaktadir. Tasinmazlarin bulundugu bolgeye
ulasim, deniz yolu, kara yolu ve rayh sistem ile mimkiindir. Bolgeden tramvay ve metro hatti
gecmektedir.
Ana gayrimenkul Konak meydanina yaklasik 900 m mesafededir. Yakin gevresinde Kiyi Emniyeti |l
Midirlagi, Sosyal Guvenlik il Midirliigt, Calisma ve is Kurumu il Midirltga, izmir Biyiiksehir

Belediyesi, izmir Hilkiimet Konagi gibi kamu ve 6zel kurumlar bulunmaktadir.
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Koordinatlar: Enlem: 38.4241 Boylam: 27.1314

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

iL—ILCE : izmir - Konak
MAHALLE — KOY - MEVKii : Akdeniz Mahallesi
CiLT - SAYFA NO : TABLO
ADA - PARSEL :2802/15
YUzOLCUM :616.50 m?
ANA TASINMAZ NITELiGi : ON KATLI KARGIR BiNA
B.B. NiTELIGI : TABLO
BLOK-KAT-B.B. NO : TABLO
TASINMAZ ID : TABLO
ARSA PAY/PAYDA : TABLO
MALIK - HiSSE : H?Ik Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi (1 / 1)
(MuUsterek)
: Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi 02/11/2010-
EDINME SEBEBI 14583 ( 1-3-5-15-16 numarali b.b.)
TARIH-YEVMIYE : 3194 SY. Gegici 16. Md. Geregince Kat veya Bagimsiz Béliim
ilavesi 17.02.2021-5184 (17 numarali b.b.)
TAPU BILGILERI
B.B NO KAT NITELIK ZEMIN NO CiLT SAYFA ARSA PAY/PAYDA
1 2 iSYERI 18182061 17 1594 60/1000
3 3 iSYERI 18182126 17 1596 60/1000
5 4 ISYERI 18182129 17 1598 60/1000
15 ZEMIN ISYERI 18234030 17 1608 200/1000
16 ZEMIN TRAFO 18201130 17 1609 3/1000
17 1 iSYERI 113264691 57 5608 97/1000

* Ana tasinmazin tamaminda kat miilkiyeti tesis edilmistir. 17.02.2021 tarihinde yapi kayit belgesi ile
ilave edilen 17 bagimsiz béliimiinde tapu tescili yapilmis olup herhangi bir olumsuz durum yoktur.

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Midurliglii TKGM Portal lizerinden alinan tapu kaydina gore tasinmazlarin
tapu kaydinda yer alan takyidat bilgileri asagida belirtilmistir.

Beyanlar Hanesinde:

Y.PLANI : 11/08/1994 ( miisterek ) 12.08.1994 tarih, 4219 yevmiye

3194 SY. KANUNUN GECICi 16. MADDESI GEREGINCE KAT VEYA BAGIMSIZ BOLUM iLAVESI
YAPILMISTIR.( Sablon: Diger) (Konak - 17-02-2021 14:22 -5184) (15 ve 17 numarali bagimsiz bolim ait)

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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irtifaklar Hanesinde:

iNTIFA HAKKI 49 YILLIGINA TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S(TEDAS),CIPLAK MUL. PAMUKBANK T.A.S YE
AITTIR. (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S(TEDAS) VKN:8790013397 (16 numarali bagimsiz
bolum ait)

15ve 17 numarali badimsiz béliimlerde, 3194 sayili Kanun’un Gegici 16. maddesi kapsaminda sonradan
yapilan ilaveler bulunmakta olup alim-satima engel teskil etmemektedir.

16 numaral bagimsiz boliim iizerinde ise TEDAS lehine 49 yillik intifa hakki bulundugundan, kullanim
hakki TEDAS’a aittir. Bu nedenle miilkiyeti devredilebilir olsa da kullanim kisitlidir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yilik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iligkin bilgi
S6z konusu parsel Gzerindeki gayrimenkuller icin son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi olmamustir.
Konu 17 numaral bagimsiz bolim 17.02.2021 tarih ile Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim
Sirketi adina 3194 SY Gegici 16. Md. Geregince Kat veya Bagimsiz Bolim ilavesi islemi, diger
gayrimenkuller ise 02.11.2010 tarih ile Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi islemi gérmdastiir.
Tasinmazin imar durumu ve hukuki durumlarinda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinan bilgiye gore; degerlemeye konu
tasinmazlarin bulundugu ada/parsel, 22.09.2003 tarihli ve onayli 1/1000 6lgekli Mimar Kemalettin KAIP
planinda, Bitisik Nizam ve 8 kat yapilasma kosuluna sahip, zemin katta konut kullanimina izin
verilmeyen TM (Ticaret Segenekli Konut) bolgesi icerisinde yer almaktadir. Tasinmaz, eski eser
niteligindeki yapilarla bitisik ve karsi cephede konumlandigindan, yapilacak her tiirlii islem igin izmir
Kaltar Varliklarini Koruma Boélge Kurulu'ndan izin alinmasi zorunludur. Ayrica, tasinmaz Alsancak
Bolgesi’nin mevcut plandaki “Korunacak Alanlar (K)” siniri igerisinde kalmaktadir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul icin Konak Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gorilmustar.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu parsel izerinde bulunan yapi icin herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlar i¢in mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu goérilmustir.

Yeni Yapi Ruhsati : 08.08.1975 T - 807 N

Tadilat/ilave Ruhsat : 03.06.1977 T-27 N

Yenileme Ruhsati: 12.08.1993 T -274 N

Tadilat/ilave Ruhsat : 05.08.1994 T -274-1993 N (Tiim Binada Tadilat Ruhsati),

Tadilat/ilave Ruhsat : 24.12.1993 T -274-1993 N (1. kat dairenin is yerine dénustirilerek zemin kata
baglanmasi Tadilat Ruhsati),

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

( ]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 10 | 63



& (4 HALKG YO

NE -
KURUMSAL
DEGERLEME ]’Zy] J

Yenileme Ruhsati: 04.01.2005 T -274-1993 N (7. katta 11-12 nolu is yerleri birlesimi icin Ruhsat
Yenileme)

Yapi Kullanma izin Belgesi: 22.06.1998 T - 541 N(Zemin 16 nolu trafo), 22.11.1995 T - 2059 N( Zemin
ve 1. kat 15 nolu is yeri, 2. katta 1 nolu, 3. katta 3 nolu, 4. katta 5 nolu daire igin)

Yapi Kayit Belgesi : 22.12.2018 tarih 3220626 basvuru numarasi, MKCJEBFU belge numarali 1-3-5-15
nolu bagimsiz bélumler igin alinmisg 2154 m? alanh belge

3.9 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 vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel lzerindeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayili Yapi Denetim Kanunu oncesi insa
edilmis olmasi sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve
s0z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
S6z konusu parsel Gzerinde kat irtifakina konu 17 bagimsiz bélimden olusan bina bulunmaktadir.
Degerleme, bina icerisinde yer alan 1, 3, 5, 15, 16, 17 numarali bagimsiz bolimler igin hazirlanan ve
onaylanan mevcut projeye ve vyasal evraklara dair yapilmistir. Farkli bir proje degerlemesi
yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Gayrimenkule ait enerji verimliligi belgesi bulunmamaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4. GAYRIMENKULUN FiZziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
izmir, Tirkiye'de Ege Bélgesi'nde yer alan izmir ilinin merkezi olan sehirdir. Ulkenin niifus bakimindan
en kalabalik Gglinci sehridir. Ekonomik, tarihi ve sosyo-kiiltiirel agidan 6énde gelen sehirlerden biridir.

izmir, uzun ve dar bir korfezin basinda yer almaktadir. izmir Limani, Tiirkiye'nin en biyiik yedinci
limanidir. izmir'in batisinda denizi, plajlari ve termal merkezleriyle Urla Yarimadasi uzanir. Sehir, her yil
izmir Enternasyonal Fuari'ni diizenleyen énemli bir fuar merkezidir.

izmir ekonomisi, Osmanli imparatorlugu'nun ekonomisine paralel olarak tarim agirlikli bir ekonomiydi.
Tarim Uretimi, yurt disindan gelen talepler dogrultusunda sekillenmekteydi. Uretilen iiriinlerin basinda
incir, pamuk, tiitiin ve Gziim bulunmaktaydi. 1919'da gerceklesen izmir'in isgali tarim sektériini
olumsuz etkiledi. Tarim iscilerinin blyuk bir bolimiini olusturan Misliman Tirklerin savaslar ve isgal
nedeniyle sayica azalmalari bu olumsuzluklarin basinda geliyordu. Cumhuriyetin ilanindan sonra isgiici
Uretim yapilabilecek seviyeye gelebildi.

Tirkiye'nin en buyiik yedinci limani olan izmir Limani kent ekonomisinde &nemli yer tutmaktadir.
Gaziemir'de bulunan Ege Serbest Bolgesi (ESBAS), Turkiye'nin en blylk ticaret hacmine sahip serbest
bélgelerinden birisi olup, izmir ekonomisine istihdam ve ihracat bakimindan ciddi katki saglamaktadir.
Brookings Enstitlisii ve JP Morgan Chase'in 2014 yili baz alinarak olusturulan ekonomide yikselen
kentler siralamasinda izmir, 300 sehir arasinda Makao'nun ardindan 2. sirada yer ald.

Adrese Dayali Niifus Kayrt Sistemi'nin 2022 verilerine gére 4.462.056 kisilik niifusuyla izmir, Tirkiye'nin
en kalabalik tiglincii ilidir. ilin en fazla niifusa sahip ilgesi 522.404 kisiyle Buca olup ardindan 479.338
kisi ile Karabaglar ve 454.470 kisi ile Bornova gelmektedir. En az nifusa sahip ilgesi ise 12.030 kisilik
nifusu ile Beydag'dir. Niifus yogunlugunun en fazla oldugu ilce 13.844,8 kisi ile Konak'tir. Ntfusu en
cok artan ilce %4,6 ile Seferihisar iken niifusu en ¢ok azalan ilce ise -%1,3 ile Beydag'dir. ilin net niifus
artis1 36.267 kisi seviyesindedir. Yillik niifus artis hizi %0,8 ile Turkiye ortalamasinin lizerindedir. Nufus
yogunlugu km2 basina 375,2 kisidir. il nifusunun 2.246.340'in1 kadinlar, 2.215.716'sini ise erkekler
olusturmaktadir.

Konak, Tirkiye'nin izmir ilinin bir ilgesidir. Kuzeyinde izmir Kérfezi, kuzeydogusunda Bayrakli,
dogusunda Bornova, giineyinde Buca ve Karabaglar, batisinda Balgova ilgeleri bulunmaktadir.

Antik c¢agdan gliniimiize tasinmis eserlerle, Osmanh doéneminden kalan eserlerle, ama en ¢ok
Cumhuriyet déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, izmir'in kiiltiir, sanat ve eglence merkezi
olmasi nedeniyle yerli ve yabanci tiim turistlerin ugrak yeri durumundadir. Ozellikle Kemeralti Carsisi
ilce ekonomisine ve izmir'in tanitimina énemli katkilar yapar. Yine Konak ilgesinde bulunan antik
Smyrna kentinin Romalilardan kalma Agora 6ren yeri turistlerin ziyaretine aciktir. Konak ayrica basta
Karsityaka gelmek {izere, izmir'in diger iskeleleri ile denizden baglantiyi saglayan Konak Vapur iskelesi
ve Konak Meydani ile de Unladir. Konak sahil yolu, yiriyis parkurlari 6zellikle hafta sonlari bitiin
izmirlilerle dolup tasar.

Konak, izmir'in yénetsel, sanatsal, kiiltiirel ve ticari merkezidir. Ayni zamanda kokli bir turistik gezi
bolgesidir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.2 A Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
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Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 292 bin 567 kisi artarak
85 milyon 664 bin 944 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 853 bin 110 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon
811 bin 834 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,02'sini erkekler, %49,98'ini ise kadinlar
olusturmustur.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik dogligim oranlan (%), Mart 2025

o0

B0 e

TUFE'deki (2003=100) degisim 2025 yili Mart ayinda bir énceki aya gére %2,46 artis, bir énceki yilin
Aralik ayina goére %10,06 artis, bir dnceki yilin ayni ayina gore %38,10 artis ve on iki aylik ortalamalara
gore %51,26 artis olarak gerceklesti. En ylksek agirliga sahip 3 ana harcama grubunun yillik degisimleri;
gida ve alkolsiiz iceceklerde %37,12 artis, ulastirmada %21,59 artis ve konutta %68,63 artis olarak
gerceklesti. ilgili ana gruplarin yillik degisime olan etkileri ise gida ve alkolsiiz iceceklerde %9,51,
ulastirmada %3,65 ve konutta %9,47 oldu. En yiksek agirliga sahip 3 ana harcama grubunun aylik
degisimleri; gida ve alkolsiiz iceceklerde %4,94 artis, ulastirmada %0,25 artis ve konutta %2,10 artis
olarak gerceklesti. ilgili ana gruplarin aylik degisime olan etkileri ise gida ve alkolsiiz iceceklerde %1,23,
ulastirmada %0,04 ve konutta %0,33 oldu. Endekste kapsanan 143 temel baglhktan (Amaca Gore
Bireysel Tiketim Siniflamasi-COICOP 5'li Diizey) 2025 yih Mart ayi itibariyla, 25 temel bashgin
endeksinde dusis gerceklesirken, 5 temel basligin endeksinde degisim olmadi. 113 temel basligin
endeksinde ise artis gerceklesti. islenmemis gida tiriinleri, eneriji, alkollii ickiler ve tiitiin ile altin harig

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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TUFE'deki degisim, 2025 yili Mart ayinda bir énceki aya gére %1,30 artis, bir énceki yilin Aralik ayina
gore %9,31 artis, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %36,99 artis ve on iki aylik ortalamalara goére %50,56
artis olarak gerceklesti. (TUIK)

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH biiyiime hizlari, IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024
(%)

7

2022

2023

2024

s Bir once ki yilin ayn) ceyredine gore dedigim orani (anndwiimamisg) = Bir 0nce ki geyrege gore degigim oram

GSYH 2024 yilinin dérdiinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni
ceyregine gore %3,0 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yilinda bir 6nceki yila gére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; ingaat sektorii toplam katma degeri %9,3, urtin Gzerindeki vergiler
eksi stibvansiyonlar %7,7, finans ve sigorta faaliyetleri %4,9, tarim %3,9, bilgi ve iletisim faaliyetleri
%3,4, hizmetler %3,1, gayrimenkul faaliyetleri %2,4, kamu ydnetimi, egitim, insan saglig ve sosyal
hizmet faaliyetleri %1,8, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %1,4, diger hizmet faaliyetleri %1,2
ve sanayi %0,5 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir
onceki ceyrege gbre %1,7 artti. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2024
yilinin dérdiincii ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %3,1 artti. Uretim ydntemiyle Gayrisafi
Yurt igi Hasila tahmini, 2024 yilinin dérdiincii geyreginde cari fiyatlarla bir 6nceki yilin ayni geyregine
gore %49,0 artarak 12 trilyon 704 milyar 50 milyon TL oldu. GSYH'nin dordiinci ¢eyrek degeri cari
fiyatlarla ABD dolari bazinda 369 milyar 368 milyon olarak gerceklesti. Yerlesik hanehalklarinin nihai
tuketim harcamalari 2024 yilinin dérdiinci gceyreginde bir 6nceki yilin ayni geyregine gore zincirlenmis
hacim endeksi olarak %3,9 artti. Devletin nihai tliketim harcamalari %1,6, gayrisafi sabit sermaye
olusumu ise %6,1 artti. Bir dnceki yil zincirlenmis hacim endeksine gére 2024 yilinda mal ve hizmet
ihracati %0,9 artarken ithalati %4,1 azaldi. Mal ve hizmet ihracati, 2024 yilinin dérdiincii ¢eyreginde bir
onceki yilin ayni ¢eyregine goére zincirlenmis hacim endeksi olarak %2,0 azalirken ithalati %1,6 artti.
isglicti 6demeleri 2024 yilinda bir énceki yila gére %90,0 artarken, net isletme artigi/karma gelir %46,5
artti. 2024 yilinin dérdiincl ¢eyreginde ise isglicii 6demeleri bir 6nceki yilin ayni ceyregine goére %75,4
artarken, net isletme artigi/karma gelir %35,9 artti. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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GSYH sonugclan, IV. Ceyrek: EKim-Aralik, 2024
GSYH
Cari fiyatlaria Cari fiyatlaria Zincirlenmig hacim
Yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Defigim oram (%)
2023 Yillik 26 545722 1130009 216 51
| 4657 492 248 416 1953 45
I 5571440 274 908 2109 45
n 7759 106 298 760 2384 65
w 8527 683 307 925 2418 45
2024 Yillik 43410514 1322408 2287 32
1 8 870 040 287 127 205,9 54
n 9920 835 307235 2158 24
' 11915 589 358 678 2437 22
v 12 704 050 369 368 249.2 30
(r) lgili ceyreklerde revizyon yaptimigtir.
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A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Asagida verilen tablolarda goruldiglu Gzere rapor tarihi itibari ile TR 10 yillik tahvil getirisi %33
bandinda, TR 5 yillik tahvil getirisi %39 bandinda, TR 2 yillik tahvil getirisi %46 bandindadir. Grafikler
Uzerinden geg¢mis donemler incelendiginde bu oranlarin ¢ok daha disiik dizeyde oldugu
gorilmektedir. Tahvil getirilerinin son donemde yiiksek seviyelerdeki seyir sebebi lilke ekonomisindeki
enflasyonist ortami diizeltmek adina uygulanan yeni ekonomi politikalaridir.

(Grafik: Bloomberght.com)
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Tirkiye'de doéviz kurlarinda énemli dalgalanmalar yasanmistir. 2021'de USD/TL kuru Haziran’da
8,70 Tl'ye ulasirken, Aralik ayinda 18,36 TL ile rekor seviyeyi gordiikten sonra 13,50 TL'ye
gerilemistir. 2022 yilinda dovizdeki artis sirmus ve yilsonunda USD/TL 18,70 TL, EUR/TL 19,90 TL
olmustur. 2023’te USD/TL Haziran’da 23,50 TL’yi asarken, yilsonunda 27,00 TL; EUR/TL ise 29,50
TL seviyesine yukselmistir. 2024 yili boyunca yiikselis devam etmis ve Ekim 2024 itibariyla Euro
satis kuru 36,93 TL’'ye ulasmistir. Tlrk lirasinin ABD dolari ve Euro karsisinda deger kaybetmeye
devam ettigi goriilmekte olup Nisan 2025'te 1 USD = 38,2 TLve 1 EUR = 43,6 TL seviyelerinde islem
gérmektedir. (Investing / TCMB)

A Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Ofam

Tirk Lirasi Gecelik Referans Faiz Orani, finansal tlrev lrlinlerde, bor¢clanma araglarinda ve cesitli
finansal sozlesmelerde degisken faiz gostergesi, dayanak varlk veya karsilastirma o6lglitli olarak
kullanilabilecek, Tirk Lirasi kisa vadeli referans faiz orani ihtiyacini karsilamaya yonelik olarak
olusturulmustur. Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla
hazirlanmis yukaridaki grafik son 1 yil icerisindeki TR referans faiz oranlarini géstermektedir. TR yillik
referans faiz orani 2024 yili ikinci yarisinda %49 diizeyinde iken rapora tarihi itibari ile yaklasik %49
civarindadir. (Borsa istanbul)

A TCMB Faiz Oran Degisimi;
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan faiz orani 2010-2018 vyillari arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,00 seviyesi lizerlerine
kadar ¢ikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini stirdirmustir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren dusis egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. 2021 Eylil ayi itibari ile %8,50 seviyelerinde
seyrederken 2023 Haziran ayindan itibaren gergeklestirilen ekonomi politikalarindaki degisiklikler ile
birlikte yukselise ge¢cmis ve %50 seviyesine gelmis olup 2024 yil icerisinde bu ylizde bu aralikta
kalmistir. 2025 yili Ocak ayi itibari ile %46 seviyesindedir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

Tirkiye genelinde konut satislari Mart ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %5,1 oraninda artarak 110
bin 795 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 19 bin 820 ile istanbul, 10 bin 203 ile
Ankara ve 7 bin 513 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 28 ile Ardahan, 33 ile Bayburt ve 63 ile
Tunceli olarak gerceklesti. (TUIK)

Konut satige, Mart 2025
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Konut sateg sayes, Mart 2025

Mart Ocak-Mart

2035 024 °°9‘:: 2025 2024 °°9‘;"';

Satey yeldine gére toplam satrg 110 795 105 394 5.1 335786 279604 201

potekd satrg 18225 12880 ans 51729 27 622 873
Dwer satny 92570 254 01 284 047 51982

Satry durumuns gore toplam sate 110795 10530 51 335786 279604 20.1
¥ el satg 33 3 PR 32 QGRS 88 250

anci o satiy 7T 488 70935 91 235910 191 348 233

Konut satislari Ocak-Mart doneminde bir 6nceki yilin ayni donemine gore %20,1 oraninda artarak 335
bin 786 olarak gergeklesti. Turkiye genelinde ipotekli konut satigslari Mart ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %41,5 oraninda artarak 18 bin 225 oldu. Toplam konut satiglari icinde ipotekli satiglarin payi
%16,4 olarak gerceklesti. Ocak-Mart doneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir 6nceki yilin
ayni dénemine gore %87,3 oraninda artarak 51 bin 729 oldu. Tirkiye genelinde diger konut satiglar
Mart ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %0,1 oraninda artarak 92 bin 570 oldu. Toplam konut
satislari icinde diger satislarin payi %83,6 olarak gerceklesti. Ocak-Mart doneminde gerceklesen diger
konut satislari ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %12,7 oraninda artarak 284 bin 57 oldu.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mart ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %3,2 oraninda
azalarak 33 bin 307 oldu. Toplam konut satislari iginde ilk el konut satisinin payi %30,1 oldu. ilk el konut
satiglari Ocak-Mart doneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine goére %13,2 oraninda artarak 99 bin
876 olarak gerceklesti. Tiirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Mart ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %9,1 oraninda artarak 77 bin 488 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut satisinin
payl %69,9 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Mart déneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére
%23,3 oraninda artarak 235 bin 910 olarak gerceklesti. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bir onceki yilin ayni gceyregine gore, 2024 yili IV. geyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
bina sayisi %16,7, daire sayisi %17,4 ve yuzol¢im %16,5 azaldi. Belediyeler tarafindan 2024 yili IV.
ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yizdlgimi 52,4 milyon m? iken; bunun 28,4 milyon
m?'si konut, 12,1 milyon m?'si konut disi ve 11,9 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.
Belediyeler tarafindan 2024 yili IV. ¢ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina gore en
yuksek yizdlcim payina 36,6 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu.
Bunu 4 milyon m? ile sanayi binalari ve depolar izledi. Bir 6nceki yilin ayni ceyregine gére, 2024 yili IV.
ceyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %10,5, daire sayisi
%16,9 ve ylizdlclim %13,3 artti. (TUIK)

Yapi ruhsat: verilen binalarm daire saysi ve yuzolgumd, IV. Ceyrek 2024

Yuzakimu Dare sayim
(mmetyon m*) (i acet)
350
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insaat maliyet endeksi, 2025 yili Subat ayinda bir &nceki aya gére %1,24 artti, bir dnceki yilin ayni ayina
gore %23,94 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %1,99 artt, iscilik endeksi %0,02 azaldi. Ayrica
bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %19,49 artt, iscilik endeksi %32,38 artti. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu '’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %1,13 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore %24,44
artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %1,97 artti, iscilik endeksi %0,23 azaldi. Ayrica bir dnceki
yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %20,43 artti, iscilik endeksi %31,68 artti. (TUIK)

Bina ingaat: maliyet endeksi yillik degigim orani(%), Subat 2025

“wan
.

2025 yili Mart ayinda bir 6nceki aya gore ylizde 2,0 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni ayina
gbre nominal olarak ylzde 32,3 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde 4,2 oraninda azalmistir.

(TCMB)
Tablo 1: Konut Fiyat Endeksleri (2023=100)

e 1 DU .

TURKIYE ISTANBUL

ZMR

Konut Fiyat

spl 174,0 161,1 186,4 172,2
Yaile %32,3 %30,7 %38,6 %32,5
Degisim
Ay %2,0 %2,5 %1,9 %3,8
Degisim

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Grafik 1: Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)
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Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (Yillik % Degisim)
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Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

Gayrimenkauliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerleme konusu tasinmazlar, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi sinirlari icerisinde konumlu 616,50 m?
alana sahip 2802 ada 15 parsel lizerinde konumludur. Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bina
bodrum kat + zemin kat + 8 normal katl olup B+Z+8 kat olarak toplam 10 kattan olusmaktadir. Binanin
bodrum katinda; kapali otopark alani, zemin katta; is yeri, 16 nolu trafo ve 15 nolu isyeri, 1. katta 17
nolu is yeri, diger tim katlarda isyeri ve mesken olmak Ulzere toplam 17 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir. Binanin giris kapisi aliminyum dograma olup, giris zemin kattan, Atatiirk Caddesi ya
da Cumhuriyet Bulvari lizerinden saglanmaktadir. Bina dis cephesi cam giydirme cephe olup bina igi
zeminleri ise mermer kaplamadir. Bina iginde asansor ve kapal otopark bulunmaktadir.

Zemin Kat 16. Bagimsiz Bélim: Ana gayrimenkuliin zemin katinda, 16 bagimsiz bolim numaral,
projesine gore toplam brit 12 m? alanli “Trafo” vasifli tasinmazdir. Tasinmazin alim satima konu
olmayacagi diistinilerek degerlemede dikkate alinmamistir.

Zemin Kat 15. Bagimsiz Boliim: Ana gayrimenkuliin zemin, 15 bagimsiz bélim numarali, projesine gore
zemin katta 444 m? alanli “is Yeri” vasifli tasinmazdir.

1. kat 17. Bagimsiz Bolim: Ana gayrimenkuliin 1. katinda, 17 bagimsiz bolim numarali, projesine gore
zemin katta 612 m? alanli “is Yeri” vasifli tasinmazdir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2. Kat 1. Bagimsiz Boliim: Ana gayrimenkuliin 2. normal katinda, 1 bagimsiz bolim numarali, projesine
gore toplam briit 366 m? alanl “is yeri” vasifli taginmazdir.

3. Kat 3. Bagimsiz Bolim: Ana gayrimenkullin 3. normal katinda, 3 bagimsiz b6lim numarali, projesine
gore toplam briit 366 m? alanh “is yeri” vasifli tasinmazdir.

4. Kat 5. Bagimsiz Bolim: Ana gayrimenkuliin 4. normal katinda, 5 bagimsiz bélim numarali, projesine
gore toplam briit 366 m? alanh “is yeri” vasifli taginmazdir.

Bina genelinde i¢ ortak alanlar granit seramik, pvcile kapli, duvarlar algi siva Gizeri saten boyali, tavanlar
alcipan asma tavan ve tasylni seklindedir. Ana girisi zemin kat seviyesinden Cumhuriyet Bulvari ve
Atatirk Caddesi Uzerinden yapilmaktadir. Binanin (¢ cephesi kompozit panel kaplamadir. Bina
genelinde 3 adet asansor bulunmaktadir. Ana gayrimenkul fiziki ve teknik agidan tadilat ihtiyac
bulunmakta olup halihazirda bos vaziyettedir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iligki Bilgiler
Rapora konu tasinmazlarin Konak Tapu Madurlaga Arsivinde yer alan dosyasinda bulunan 04.01.2005
onay tarihli mimari projesi incelenmis olup tasinmazlarin kat ve konum olarak projeleri ile uyumlu
oldugu, alan ve plan tertibi agisindan kismi uyumsuz oldugu tespit edilmistir. Zemin ve 1. kat, 15 nolu
bagimsiz boélimde, zemin kat ile 1. kat arasindaki merdivenlerin iptal edilip kapatildigi ve 1. kata
binanin kat holiinden giris verilerek 2 ayri kat olarak kullanildigi tespit edilmistir. Ek olarak 1. katta
galeri boglugunun kapatilmasi ile 21 m? alanh ek kullanim alani olusturuldugu tespit edilmistir. Ruhsata
aykiri yapilan biiyimeler igin yapi kayit belgesi alinarak ilgili bolimler yasal hale getirilmistir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci_Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu binada yeniden ruhsat almasini gerektirecek degisiklik

bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel lizerinde bulunan ana gayrimenkul Tirkiye Halk Bankasi A.S. binasi olup halihazirda
bos vaziyettedir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Degeri:

APazar degeri, bir varlik veya yiukimlaltgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satic
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 g¢ergeveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin 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, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir taraf¢a saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttiriimis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliclya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yiukimlaligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek 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
0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari 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 gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin 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 ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhgin
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 gériilmeyen 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, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylkseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin 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 iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varhigin pazara cikartilarak 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 yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartiima siresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi igin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara g¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlar
hakkinda makul olglilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajh fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigii bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin 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 ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zglr oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
saylida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varligin
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satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhidin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varhigin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek dizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhk icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima goére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varhgin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin tiim, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklagimi  (C) Maliyet Yaklagimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintil uygulama yontemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin gliclii ve zayif yonleri, (c) her
bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken givenilir bilginin
mevcudiyeti.

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

Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
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verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml agirhk
verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) 6nemli dlctide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin sz konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli dlclide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh ¢arpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin mesafede, Gazi Bulvari Uzerinde, giris katta yaklasik
olarak 210 m? zemin, 210 m? bodrum kat olmak Uzere toplam 240 m? oldugu beyan edilen diikkan
65.000.000,00-TL bedel ile satihktir. Emsalin bodrum kat alani 1/4 oraninda zemin kat alanina
indirgeme yapilmistir. indirgenmis Alan: 262 m?

ilgilisi: 0 532 739 26 67

Emsal 2 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmazlara yakin mesafede, Gazi Bulvari lizerinde, giris katta yaklasik
olarak 73 m? zemin, 73 m? bodrum, 73 m? asma kat olmak Gzere toplam 219 m? oldugu beyan edilen
diikkan 33.500.000,00-TL bedel ile satiliktir. Emsalin bodrum kat alani %, asma kat alani 2 oraninda
zemin kat alanina indirgeme yapilmistir. indirgenmis Alan: 128 m?

ilgilisi: 0 551 824 14 73

Emsal 3 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmazlara yakin mesafede, giris katta yaklasik olarak 50 m? oldugu
beyan edilen diikkan 10.750.000,00-TL bedel ile satilktir.

ilgilisi: 0 533 468 21 69

Emsal 4 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmazlara yakin mesafede, giris katta yaklasik olarak 20 m? zemin,
20 m? bodrum, 20 m? asma kat olmak Gzere toplam 60 m? oldugu beyan edilen diikkan 7.750.000,00-
TL bedel ile satiliktir. Emsalin bodrum kat alani %, asma kat alani % oraninda zemin kat alanina
indirgeme yapilmistir. indirgenmis Alan: 35 m?

ilgilisi: 0 544 227 75 26

Emsal 5 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmazlara yakin mesafede, giris katta yaklasik olarak 55 m? oldugu
beyan edilen diikkan 13.950.000,00-TL bedel ile satilktir.

ilgilisi: 0 532 467 83 35

Emsal 6 [Satilik Ofis]: Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, Halit Ziya Bulvari tizerinde yer alan, 30-
35 yillik yapinin 8.katinda konumlu, yaklasik olarak 56 m?alanli oldugu beyan edilen, ofis 2.950.000-TL
bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0 535 590 38 87
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Emsal 7 [Satilik Ofis]: Konu tagsinmazlarin bulundugu bélgede, Fevzipasa Bulvari Gizerinde yer alan, 30-
35 yillik yapinin 8.katinda konumlu, yaklasik olarak 32 m?alanli oldugu beyan edilen, ofis 1.800.000-TL
bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0 533 17 24 55

Emsal 8 [Satilik Ofis]: Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, Fevzipasa Bulvari Gzerinde yer alan, 30-
35 yillik yapinin 3.katinda konumlu, yaklasik olarak 30 m?alanli oldugu beyan edilen, ofis 1.750.000-TL
bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0 532 242 15 30

Emsal 9 [Satilik Ofis]: Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, Halit Ziya Bulvari tizerinde yer alan, 30-
35 yillik yapinin 3.katinda konumlu, yaklasik olarak 55 m?alanli oldugu beyan edilen, ofis 3.000.000-TL
bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0 552 659 48 73

Emsal 10 [Satilik Ofis]: Konu tasinmazlarin bulundugu bdlgede, Gazi Bulvari tzerinde yer alan, 30-35
yillik yapinin 1.katinda konumlu, yaklasik olarak 90 m? alanh oldugu beyan edilen, ofis 4.500.000-TL
bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0 533 200 10 63

Emsal 11 [Kiralik Ditkkan]: Konu tasinmazlara yakin mesafede, giris katta yaklasik olarak 90 m? oldugu
beyan edilen diikkan 37.500,00-TL bedel ile kiraliktir.

ilgilisi: 0 533 264 29 29

Emsal 12 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmazlara yakin mesafede, giris katta yaklasik olarak 220 m? zemin,
200 m? asma kat olmak lizere toplam 420 m? oldugu beyan edilen diikkan 180.000,00-TL bedel ile
kiraliktir. Emsalin asma kat alani 1/2 oraninda zemin kat alanina indirgeme yapilmistir. indirgenmis
Alan: 320 m?

ilgilisi: 0 538 579 86 87

Emsal 13 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmazlara yakin mesafede, giris katta yaklasik olarak 75 m? zemin,
35 m? asma kat olmak (izere toplam 110 m? oldugu beyan edilen diikkan 50.000,00-TL bedel ile
kiraliktir. Emsalin asma kat alani 1/2 oraninda zemin kat alanina indirgeme yapilmistir. indirgenmis
Alan: 92 m?

ilgilisi: 0 532 262 24 39

Emsal 14 [Kiralik Ditkkan]: Konu tasinmazlara yakin mesafede, giris katta yaklasik olarak 35 m? oldugu
beyan edilen diikkan 15.000,00-TL bedel ile kiralktir.

ilgilisi: 0 545 494 35 15

Emsal 15 [Kiralik Ditkkan]: Konu tasinmazlara yakin mesafede, giris katta yaklasik olarak 70 m? oldugu
beyan edilen diikkan 42.500,00-TL bedel ile kiraliktir.

ilgilisi: 0 553 787 96 66

Emsal 16 [Kiralik Ofis]: Konu tasinmazlarin bulundugu boélgede, 25-30 yillik yapinin 7.katinda konumlu,
yaklasik olarak 157 m?alanli oldugu beyan edilen ofis 30.000-TL bedel ile kiraliktir.

ilgilisi: 0 532 462 17 52
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Emsal 17 [Kiralik Ofis]: Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, 30-35 yillik yapinin 3.katinda konumlu,
yaklasik olarak 350 m?alanh oldugu beyan edilen ofis 85.000-TL bedel ile kiraliktir.

ilgilisi: 0 541 430 35 35

Emsal 18 [Kiralik Ofis]: Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, 30-35 yillik yapinin 8.katinda konumlu,
yaklasik olarak 70 m2alanli oldugu beyan edilen ofis 16.000-TL bedel ile kiraliktir.

ilgilisi: 0 542 561 15 20

Emsal 19 [Kiralik Ofis]: Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, 30-35 yillik yapinin 1.katinda konumlu,
yaklasik olarak 100 m?alanli oldugu beyan edilen ofis 15.000-TL bedel ile kiraliktir.

ilgilisi: 0 506 319 38 39

Emsal 20 [Kiralik Ofis]: Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, 30-35 yillik yapinin 4.katinda konumlu,
yaklasik olarak 200 m? alanh oldugu beyan edilen ofis 48.000-TL bedel ile kiraliktir.

ilgilisi: 0 532 321 89 26

A Kullanilan _Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan _Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler

’
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A Emsallerin _Nasil Dikkate Alindigina iliskin _ayrintih _Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu cadde ve yakin cevresinde satilik/kiralik diukkan ve ofis
emsalinden yola ¢ikilmistir.

Tasinmazlarin, Konak ilgesinin ticari hareketliligi yiiksek Cumhuriyet Bulvari tizerinde olmasi, deniz
manzarasinin bulunmasi, yapinin kullanim amag ve seklinin hizmet/ticari nitelikli olmasi, bdlge
ihtiyacina cevap verebilecek seviyede olmasi, yapilasma orani gibi etkenler dikkate alinmistir.

Saha calismalari ve pazar arastirmalari kapsaminda, emsal verilerin dogrulugu ilan sahipleri ve bolge
genelinde faaliyet gosteren yerel emlak danismanlari ile yapilan birebir gortismelerle teyit edilmis,
pazarlik paylarinin ortalama %5 seviyesinde oldugu belirlenmis ve bu oranlar analizlere yansitilmistir.

Degerleme galismasinda, konu tasinmazlarin bulundugu Akdeniz Mahallesi, Atatlirk Caddesi ve
Cumhuriyet Bulvari No: 45A ve 45 adresinde konumlanmis olmasi nedeniyle olduk¢a merkezi, yaya ve
arag trafiginin yogun oldugu bir noktada yer aldigI gézlemlenmistir. Tasinmazin kose parselde yer
almasi, ana ulasim akslarina (Atatiirk Caddesi, Cumhuriyet Bulvari vb.) cepheli olmasi ve bolgedeki
ticari hareketliligin yiksek oldugu bir hatta konumlanmasi, diger emsallerle karsilastirildiginda pozitif
yonde ayrismasina neden olmustur. Bu nedenle konum kriteri kapsaminda %5 ila %20 oraninda pozitif
konum serefiyesi uygulanmistir.

Yapilan pazar arastirmalarinda, bolgedeki diikkan ve ofis nitelikli gayrimenkuller dikkate alinmis;
emsallerin yer aldigi yapilarla konu tasinmazin yapi kalitesi, bakim durumu, mimari standartlari ve yas
faktorleri karsilastirmali olarak analiz edilmistir. Degerleme konusu tasinmazin yapisal 6zellikleri, dis
cephe goriiniimi ve kullanim durumu bakimindan bazi emsallerden daha iyi oldugu degerlendirilmis
olup %10 ila %20 oraninda yap1 kalitesi serefiyesi uygulanmistir.

’
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Alan bilyikligu agisindan yapilan degerlendirmelerde, emsallerin biyik kisminin kiigiik metrekareli
olmasi nedeniyle birim fiyatlarinin daha yiiksek oldugu, bu tiir tasinmazlarin alici kitlesinin daha genis
ve satis hizinin daha yiiksek oldugu bilgisine ulasiimistir. Bu dogrultuda, 6zellikle kicik metrekareli
emsallerin karsilastirmali analizinde, konu tasinmazlarin daha biyik alana sahip olmasi dolayisiyla %5
ila %20 oraninda negatif alan serefiyesi uygulanarak birim fiyat dizeltmeleri gerceklestirilmistir.

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK DUKKAN)

icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Yiizélgiim (m?) 262,00m? 128,00m? 50,00m? 35,00m? 55,00m?
Satis fiyati 65.000.000 TL 33.500.000 TL 10.750.000 TL 7.750.000 TL 13.950.000 TL
m? birim fiyati 248.092 TL 261.719 TL 215.000 TL 221.429TL 253.636 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum Serefiyesi 10% + 15% + 20% + 15% + 15% +
Alan Serefiyesi 20% - 20% - 20% - 20% - 20% -
Yapi Kalitesi Serefiyesi 20% + 0% + 20% + 20% + 10% +
indirgenmis birim fiyat 260.496 TL 235.547 TL 247.250 TL 243.571TL 253.636 TL
Ortalama Birim fiyat 248.100TL/m?

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK OFiS)

icerik Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10
Yiizélgiim (m?) 56,00m? 32,00m? 30,00m? 55,00m? 90,00m?
Satig fiyati 2.950.000 TL 1.800.000 TL 1.750.000 TL 3.000.000 TL 4.500.000 TL
m? birim fiyati 52.679 TL 56.250 TL 58.333 TL 54.545 TL 50.000 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum Serefiyesi 10% + 10% + 10% + 10% + 10% +
Alan Serefiyesi 10% - 10% - 10% - 10% - 10% -
Yapi Kalitesi Serefiyesi 20% + 10% + 0% + 10% + 20% +
indirgenmis birim fiyat 60.580 TL 59.063 TL 55.417 TL 57.273TL 57.500 TL
Ortalama Birim fiyat 57.966TL/m?

EMSAL DUZELTME TABLOSU (KiRALIK DUKKAN)

icerik Emsal 11 Emsal 12 Emsal 13 Emsal 14 Emsal 15
Yiizélgiim (m?) 90,00m? 320,00m? 92,00m? 35,00m? 70,00m?
Kira fiyati 37.500 TL 180.000 TL 50.000 TL 15.000 TL 42.500 TL
m? birim fiyat: 417 TL 563 TL 543 TL 429 TL 607 TL
Pazarhk 5% - 5% - 10% - 5% - 5% -
Konum Serefiyesi 5% + 15% + 15% + 10% + 10% +
Alan Serefiyesi 10% - 5% - 10% - 15% - 10% -
Yapi Kalitesi Serefiyesi 20% + 0% + 20% + 20% + 10% +
indirgenmis birim fiyat 458 TL 591 TL 625 TL 471 TL 638 TL
Ortalama Birim fiyat 557TL/m?
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EMSAL DUZELTME TABLOSU (KiRALIK OFiS )
igerik Emsal 16 Emsal 17 Emsal 18 Emsal 19 Emsal 20
Yiizolgiim (m?) 157,00m? 350,00m? 70,00m? 100,00m? 200,00m?
Kira fiyati 30.000 TL 85.000 TL 16.000 TL 15.000 TL 48.000 TL
m? birim fiyati 191 TL 243 TL 229 TL 150 TL 240 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum Serefiyesi 10% + 10% + 10% + 10% + 10% +
Alan Serefiyesi 5% - 0% - 10% - 10% - 5% -
Yapi Kalitesi Serefiyesi 0% + 25% - 25% - 10% + 0% +
indirgenmis birim fiyat 191 TL 194 TL 160 TL 158 TL 240 TL
Ortalama Birim fiyat 189TL/m?
A Pazar Yaklagimi ile Ulasilan Sonug
KAT Bagimsiz Bolum Kullanim Alani (m?) Birim Deger Nihai Deger ( TL)
(TL/m?)
Zemin Kat 15 444,00 £248.100,00 +£110.156.400,00
1. Normal Kat 17 612,00 £65.000,00 £39.780.000,00
2. Normal Kat 1 366,00 £57.966,00 £21.215.556,00
3. Normal Kat 3 366,00 £57.966,00 £21.215.556,00
4.Normal Kat 5 366,00 £57.966,00 $£21.215.556,00
GENEL TOPLAM £213.583.068,00
DUZELTILMIS DEGER $213.583.000,00

Tasinmazlarin zemin kati diikkan, 1. Normal kat icinde ofis fiyatina oranla yiiksek tutulmus olup normal
katlar ofis m? birim fiyat iizerinden degerlendirilmistir.

16 bagimsiz béliim numarali “Trafo” vasifli tasinmaz lzerinde TEDAS lehine intifa hakki bulunmasi ve
ana gayrimenkuliin teknik altyapi gereksinimi olmasi nedeniyle bu béliim icin deder takdiri
yapiimamistir.

Sonu¢ olarak emsal karsilastirma yontemine gore s6z konusu tasinmazlar icin toplamda deger
diizeltmesi yapilarak 213.583.000,00-TL deger takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik i¢in, 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 gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri igcin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,
kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
6zgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri 6érneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
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Belli basli Ug¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varli§in maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varhgin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Tasinmazlar kat irtifaki tesis edilmis yapida konumlu olup arsa degerlemesi yapilmamistir.

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

S6z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlari, bulundugu cadde ve yakin cevresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Ayrica bolge
emlakgilarinin gorisleri de gercegi yansitir gorisler olmamakta olup beyan edilen degerler arasinda
biyuk farkhhklar oldugu gorilmistiir. Bu nedenle maliyet yaklasimi kapsaminda saglikh bir arsa degeri
belirlemek mimkiin goérilmemistir. Ayni sekilde, imar planindaki korunacak alan sinirlariiginde olmasi
nedeniyle yapilacak her tiirlii islem igin izmir Kiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'ndan izin alinmasi
gerektiginden maliyet yaklasimi yontemi uygulanmamistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Tasinmazlar kat irtifaki tesis edilmis yapida konumlu olup Maliyet Yaklasimi ile deger takdiri
yapilmamistir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dondstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen cok 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 olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (iINA) Yontemi:

iNA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugtinkii
degeriyle sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun 6miirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tirinin secilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
slrenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
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kesin tahmin sliresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik i¢in uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak tizere,
tahmini nakit akiglarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkuliin o donem icin (yil) Giretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren mulkin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinildigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkullin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

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

Degerlemeye konu gayrimenkul, nitelikleri itibariyla bir nakit akisi olusturmamasi sebebi ile indirgeme
orani belirlenmemis ve INA yaklasimi kullaniimamustir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekgeler

Degerlemeye konu gayrimenkul, nitelikleri itibariyla bir nakit akisi olusturmamasi sebebi ile indirgeme
orani belirlenmemis ve INA yaklasimi kullanilmamustir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Degerlemede bu yontem direkt kullaniimamakla birlikte, Pazar yaklasimi analizi igin gerekli satilik ve
kiralik emsaller ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektérel veriler 1siginda Gelir
Yaklasimi gatisi altinda bulunan ve farkli bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yontemiyle deger
yaklagiminda bulunulmustur.

Degerleme konusu tasinmazlar icin emsal diizeltme tablosunda ortalama bir diikkan ve ofis i¢in birim
kira degeri hesaplanmis olmasi sebebi ile dogrudan kapitalizasyon metoduyla bagimsiz bélim bazinda
bir piyasa degeri takdiri hesaplanmistir.

Hesaplamada kullanilan kapitalizasyon orani zemin kat icin 0,03 segilirken, diger katlar icin 0,04
kullanilmis olup yakin cevrede benzer nitelikteki kiralik ve satilik degerleri, yakin bdlge ve merkez
genelindeki diikkan ve ofislerin geri donus slireleri dikkate alinarak belirlenmistir.

;m PP a TOPLAM. a KiRA BiRiM DEGERi | AYLIK KiRA DEGERi YILLIK KiRA DEGERI KAPITALIZASYON PiYASA DEGERi
KATLAR BAGIMSIZ BOLUM | KIRALANABILIR /
(TL/m?) (TL) (TL) ORANI (TL)
ALAN (m?)

ZEMIN KAT 15 444,00 £557,00 £247.308,00 £2.967.696,00 | / 0,03 £98.923.200,00
1.NORMAL KAT 17 612,00 £155,00 £94.860,00 £1.138.320,00 | / 0,04 £28.458.000,00
2.NORMAL KAT 1 366,00 £189,00 £69.174,00 £830.088,00 / 0,04 £20.752.200,00
3.NORMAL KAT 3 366,00 £189,00 £69.174,00 £830.088,00 / 0,04 £20.752.200,00
4.NORMAL KAT 5 366,00 £189,00 £69.174,00 £830.088,00 / 0,04 £20.752.200,00

TOPLAM 2.154,00 £549.690,00 £6.596.280,00 £189.637.800,00
DUZELTiLMi$ DEGER £189.638.000,00

Tasinmazlarin zemin kati diikkan, 1. Normal kat icinde ofis fiyatina oranla yiiksek tutulmus olup normal
katlar ofis m? birim fiyat iizerinden dederlendirilmistir.
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16 bagimsiz béliim numarali “Trafo” vasifl tasinmaz iizerinde TEDAS lehine intifa hakki bulunmasi ve
ana gayrimenkuliin teknik altyapr gereksinimi olmasi nedeniyle bu béliim icin deder takdiri
yapilmamistir.

Sonug olarak gelir yontemine gore s6z konusu bagimsiz bolimleri iceren tasinmazlar icin toplamda
deger diizeltmesi yapilarak yaklasik 189.638.000,00-TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu tasinmazlar icin yapilan tim inceleme ve arastirmalar neticesinde bodrum ve zemin kat
kullanim alani igin takdir edilen aylik kira degerleri yukaridaki tabloda verilmistir. Buna gore rapora
konu 1, 3, 5, 15 ve 17 numaral bagimsiz bélimler i¢in toplam yaklasik 550.000,00 TL aylik kira degeri
belirlenmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazlarin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigl bolgede kat karsihigi oranlarinin %55-
%60 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %35-%40 oranlarinda gergeklesebilecegi
on gorilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin blyUkligu, proje kapsam ve toplam getirisi, yapilacak
projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S6z konusu ¢alisma, tapu kaydi verilen tasinmazlar i¢in yapilmis olup arsa degeri ve herhangi bir proje
degerlemesi islemi yapilmamistir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

S6z konusu tasinmazlarin mevcut durumu, bulundugu bolge ve ¢evre 6zellikleri dikkate alindiginda
mevcut imar durumuna alt katinin diikkan, Gst katlarinin ise ofis olabilecek sekilde kullanilmasinin en
etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine varilmistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu parsel Gizerinde yer alan tasinmazlarin degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya
boltinmis kisim analizi yapilmamistir.
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6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi (izere degerleme yapilirken tasinmazlara ayri ayri analiz yapilmis
olup deger olusumu Pazar analizi ve gelir yaklasimi esasina gore belirlenmistir. Tasinmazin banka
subesi olarak isletilmesi sebebiyle gelir getirici bir milk sinifinda degildir. Ancak bdlge piyasasi

dogrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira degerleri
getirilerinden kaynakli potansiyel bir piyasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon
analizi yardimiyla bulunmustur. Dolayisiyla tasinmazlar icin iki farkli yontem de degerlemede dikkate
alinmis bu unsurlar neticesinde deger takdiri gerceklestirilmistir. Ulasilan degerlerin birbirine yakin
oldugu gorilmis olup kira gelirinin degisiklik gbsterebilecegi gbz 6nline alinarak degerlemede yalnizca
Pazar yaklasimi ile elde edilen deger esas alinmistir. 16 numarali bagimsiz bélimiin mevcut kullanim
durumu ve vasfindan (trafo) dolayi alim satima konu olmayacagi dislnilmekte olup deger takdiri

yapiimamistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme galismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmazlar igin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmustar.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadigi bilgileri
edinilmigtir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Raporun 3.3 maddesinde tasinmazlar lizerinde bulunan takyidatlar detayli olarak acgiklanmistir.
Tasinmazlar tzerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Raporun 3.3 maddesinde tasinmazlar Uzerinde bulunan takyidatlar detayli olarak agiklanmistir.
Tasinmazlar Gzerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir. 16 bagimsiz bolim
numarali taginmaz Uzerinden TEDAS lehine bulunan irtifak hakkinin; tasinmazin mevcut kullanim
durumu ve vasfi ( TRAFO) geregince konuldugu ve alim satimina engel teskil etmedigi belirtilmistir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel lzerinde rapor igerisinde bilgileri detayli sekilde
verilen tasinmazlar bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklarn Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu st hakki veya devre miilk hakki degildir.
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”’nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (b) bendi; (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine
alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
mililkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte
ortaklida 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 uyqun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili
imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer
alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.” Belirtmesi
geregi ilgili kisimlara uygun olmasindan dolay! da tasinmazlarin GYO portféyiinde bulunmasina bir
engel olmadigl kanaatine varilmistir.
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7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.”nin talebi tizerine; izmir ili, Konak ilcesi ve Akdeniz
Mabhallesi, 2802 Ada 15 Parselde bulunan, 1, 3, 5, 15 ve 17 numarah “isyeri ” ve 16 numarali “Trafo”
nitelikli tasinmazlarin deger tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu
degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin 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,
gayrimenkullin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve i¢ mekanlarin
ozellikleri, kullanim amag ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi, arsanin alani, geometrik sekli,
topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkdl tarzi ile sehir merkezi
ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim
ve gevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite
gore alict bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet
disurict mispet menfi tim faktorler géz oniinde bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmazlara deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazlarin bulundugu bélge ve konumlandigl lokasyon 6zelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekceyle pazar yaklasimi yontemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;

Tasinmazlarin degerleme tarihi itibariyle pazar yaklasimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa
degeri su sekildedir;

Rakamla; 213.583.000,00-TL ve Yaziyla; (ikiyiizoniigmilyonbesyiizsekseniigbin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 256.299.600,00-TL dir.

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle kanaat getirilen ve takdir edilen mevcut durum aylik piyasa kira
Degeri; 550.000,00 TL/Ay’dir.

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
2. Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.
3. Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.
5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15: 39,7424 TL’ dir.
Degerlem man rumlu Degerlem
egerleme Uzma Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme
Yardimcisi Uzmani
Di Mehmet AFSAR i GO E .
) ilan TOSUN i S Raci Gokceh?n SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Kontrol6r SPK Lisans No: 401418
SPK Lisans No: 927171 SPK Lisans No: 406225 SPK Lisans No: 404622 '
. Dijital olarak imzalayan DILAN Dijital olarak imzalayan i ~A Dijital olarak imzalayan i Dijital olarak imzalayan
D”_AN TOSUN T(;?UIN‘ k imzalay: B MEHMET ME_HWT/;HAR s RACI GOKCEHAN R::IIGOKCEHAN SOINE.R ERDEN|Z ERDENIZ BALIKCIOGLU
Tarih: 2025.06.30 15:55:46 +03'00" AF$AR . 10;6;02 .06.30 15:54:52 SONER Iosr\d;ozs.os.sows.ss.oo BALlKC|OGLU TZ:;;;S%‘;%S?
Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik Imza Kanunu "’ gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi Gcret, raporun herhangi bir bolimine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

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

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkullin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu miulk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmigtir.

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

=  Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- ls bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaa disinda

3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve iskan Belgeleri
A Uydu, Konum ve CBS Gorintileri
A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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