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Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.5.

Raporu Diizenleyen

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.

Rapor Tarihi 18.12.2020
Rapor Numarasi Ozel 2020-1250
' Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti
Giteitaie Kol v Tapuda; Ilzmir lli, Konak licesi ve Akdeniz Mahallesi, 971 Ada 17 nolu parselde
G bulunan * BES MAGAZA VE IKi YAZIHANEY] HAVI BANKA BINASI" nitelikli
s tastnmazin piyasa ve kira degerinin Tdrk Lirasi cinsinden tespiti.

2 |sbu raper, Otuz dort (34) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitlnddr.

A Bu Rapor, Sermaye Phyasas) Kurulu'nun 11623 sayih "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Haklinda Teblig” hikimieri ile bu teblig ekinda yer alan “Degerleme Raporlarnda Bulunmas:

Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikras) kapsaminda hazirlanmigtir. -
NEKLRUMSAL

GAYHIMENKUL SREMIE WE DANISMANLIK A5,
Erfiriyet fh, Sigr Sk 7t YenimahallzfaNK
Telf312 467 Bl “Epui0312 467 OU 34
Magltepe V.D. 83) 054 53 BB Tic.? 2566956
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Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.5.

Rapor Mo ve Tarihi

Net Ozel 2020-1250 / 18.12.2020

Degerleme Konusu
ve Kapsam

Bu rapor, misteri talebi iizerine belirtilen kayitta bulunan gavrimenlc-ullle;'i'r_'l_
degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
giincel piyasa ve kira degerinin tespitine yénelik olarak, SPK mevzuat
kapsaminda kullanimak dzere, ilgili teblifde belirtilen esaslar cergevesinde
hazirlanmistir,

Tasinmazin Acik
Adresi

Akdeniz Mahallesi, Cumhuriyet Bulvar, Mo: 58, Konak / lzmir
{ UAVT NO : 1504647882 )

Tapu Kayit Bilgisi

izmir lli, Konak llgesi ve Akdeniz Mahallesi, 971 Ada 17 nolu parselde “BES
MAGAZA VE ikl YAZIHANEY] HAVI BANKA BINASI vasifli tasinmaz.

Fiili Kullanimi
(Meveut Durumu)

Hali hazirda Halkbank izmir Ticari Subesi ve Bdlge Koordinatérliigii olarak
kullanilmaktadir.

imar Durumu

56z konusu taginmazlar ile ilgili Konak Belediyesi imar Midiirliginde yapilan
arastirmada, fzmir 1li Konak llcesi ve Akdeniz Mahallesi, 971 Ada 17 nolu
parselin, 1/1000 Slgekli Alsancak Uygulama imar Plam kapsaminda; TM1 (*) =
Ticaret Secenekli Kanut Bélgesi (zemin katta konut yapilamaz)' icinde kalmakta
clup, B-7, bitisik nizam, 7 kat, hmax 21,80 m yapilagma kosullarina sahiptir,
Ayrica ana tasmmmaz eski eser bitisiginde ve karsisinda kalmasi nedeni ile
herhangi bir tadilat veya yapilasma durumunda Kiiltir ve Tabiat Varhklan
Koruma Kurulu'ndan izin alinmasi gerektii bilgisi edinilmistir.

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

Konu taginmazin tapu kayitlarninda tasarrufunu kisitlayacak herhangi bir serh,
beyan ve ipotek kayd: bulunmamaktadir.

Pivasa Degeri®

38.500.000,00-TL
(Otuz Sekiz Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

Hazirlayanlar

|

KDV Dahil* 45.430.000,00 -TL

Piyasa Deferi (Kirk Bes Milyon Dért Yiiz Otuz Bin Tiirk Lirasi)
Tasinmaz, yerinde goriilmiis, kullanim du rumlan, yapi kalitesiyle birlikte her kat |
incelenmistir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamigtir.

Aciklama 30.10.2020 tarihli lzmir Depremi’nde merdiven duvarlaninda ve baz duvarlarda
catlaklar tespit edilmistir. Zemin katta bazi kolonlardan beton numunesi icin
karot tespiti yapildigi anlasilmistir,

Raporu ismail Esat INAM —SPK Lisans No: 410603

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU - SPK Lisans No: 401418

= LKy

R —
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
50z konusu islemin deferleme calismalar 04.11.2020 itibariyle baglanmis 15.12.2020 itibariyle
degerleme calismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 18.12.2020 tarihinde Ozel 2020-1250
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmstir.

1.2 Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.5.nin talebi Gizerine; Konak llgesi ve Akdeniz
Mahallesi, 971 Ada 17 nolu parsel sayili ana gayrimenkul niteligi “BES MAGAZA VE iKi YAZIHANEYI
HAVI BANKA BINASI “ olan tasinmaza ait piyasa ve kira degerinin tespitine yénelik hazirlanan
Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlegmede de belirtildigl Gzere, portfoyde
bulunan ve bilgileri verilen tasinmaz(lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla giincel Pazar degerlerini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadii}

Bu Raper, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I-62.3 sayil “Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmas Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye pivasasinda gayrimenkul degerleme faaliveti: sermaye piyasas) mevzuating tabi
ortak ortoklikiar, ihracgilar ve sermaye piyasas) kurumlannin, sermaye piyasas: mevzuat: kapsamindaki
islermlerine konu ofan gayrimenkulierinin, gayrimenkul prajelerinin veya gayrimenkullere badl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme
standartlan cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak tokdir edilmesini ifode eder.” kapsaminda
hazrlanmistir.

1.4 Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A.S.

arasinda 30.01.2020 tarihinde imzalanmustir,

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Ismail Esat INAM tarafindan hazirlanmis,
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci GEkcehan 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

Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 2018- 0285 Talep Numarah Rapor ile
imar Barisina istinaden tespit amagh ve 19.12.2019 tarihli 2019-1109 Gayrimenkul Piyasa ve Kira
Deger Tespiti raporian hazirlanmistir,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A.5. Sayfa 6] 34
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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 danismanhk hizmeti vermek lizere 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.5. Sermaye Pivasas)
Kurulu’nun Seri: VIll, No:35 sayih 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
faydalann degerlemesi’’ hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye x 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil - 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

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

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak Ne:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam__: Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A5,

Sirket Adresi Tathsu  Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, MNo:1 Dudullu 0SB,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amaci Miisterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger varatmak, GYO
sektdriinin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel lgekte saygin bir kurum haline gelmek.
Sermayesi ; 970.000.000,-TL

Halka Acikbk % 28

Telefon ! 0216 600 10 00

E-Posta i info@halkeve.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simrlamalar
Is bu rapor, miisteri talebine istinaden izmir Ili, Konak ilgesi ve Akdeniz Mahallesi, 971 Ada 17 nolu
parsel (zerinde mevcut BES MAGAZA VE IKi YAZIHANEYI HAVI BANKA BINASI vasli tasinmazin
piyasa satis ve kira degerinin Tirk Liras: cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Miisteri tarafindan
herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsami
Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cergevesi miisterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisterive islak imzah
sekilde teslim edilmesidir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanhk A.S.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar, izmir Ili, Konak ligesi, Akdeniz Mahallesi, 971 Ada 17 nolu parselin
tamami Halkbankas: kullamimina ait tasinmazdir.
Ana gayrimenkul, sehrin ana arterlerinden olan Cumhuriyet Bulvan Gzerinde 739 m? yiiztlciime
sahip arsa Gzerine kurulmustur. Taginmaza ulasim kolay olup, Cumhuriyet Bulvan Gizerinde giiney
yintinde Konak istikametinde ilerlenir. Gazi Bulvan ile kesistigi yerde izmir il Kiiltiir ve Turizm
Middrlaga Binasi karsisinda 971 ada 17 parsel zerinde konumlu binaya ulasiir. Tasinmazin
bulundugu béigeye ulagim, deniz yolu, kara yolu ve rayl sistem ile mimkiindiir. Bélgeden tramvay
ve metro hatti gegmektedir.
Ana gayrimenkul Konak meydanina yaklasik 900 m mesafededir. Yakin cevresinde bilinen baz
noktalar su sekildedir: Kiyr Emmiyeti || Midirligl, Sosyal Givenlik il Midirligo, Calisma ve I
Kurumu Il Midiirligti, Konak Pier alisveris merkezi, izmir Blyiiksehir Belediyesi, izmir Hiikiimet
Konagi gibi kamu ve ézel kurumlar bulunmaktadir. Bolgede yapilasma disik seviyede olup, biyik
gogunlugu ticari yapilardan olusmaktadir. Kismi olarak konut bulunmaktadir. Genel ulasim toplu
tasima araclar ve 6zel araclarla saglanabilmektedir.

i

Ege Bolgesi Sanayi Odas

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanlik A5, Sgyfa 8|34
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Koordinatlar

Enlem: 38.4233980 Boylam: 27.1320380
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu itlan

iL—iLCE : {zmir - Konak

: Akdeniz Mahallesi — Mimar Kemalettin ve Hulus Bey

MAHALLE ~ KOY - MEVKil Cad. ve 2 ci Kordon Mevkii

CILT - SAYFA NO :67/984

ADA - PARSE;_ 1971 /17 |
—*;LizﬁLcLiM : 739,00 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : BES MAGAZA VE iKi YAZIHANEYi HAVI BANKA BiNASI
TASINMAZ ID I: 18173574

ARSA PAY/PAYDA :1/1 - ‘

MALIK - HISSE I siRH:ELI# GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
EDINME SEBEB] : Konak TM Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmas)
TARIH-YEVMIYE Yev: 14583 Tarih: 02/11/2010

3.3 Gayrimenku! ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup OlmadiE Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligid TKGM Paortal Gzerinden 04.11.2020 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gore; Tasinmaz lizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Beyan:
Kayit bulunmamaktadir

irtifak:

Kayit bulunmamaktadir
Rehin:

kKayit bulunmamaktadir,
Serh: Kayit bulunmamaktadir

islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere {imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma iglemleri vb.} iliskin bilgi

Soz konusu parsel izerindeki ana gayrimenkul icin san 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi
olmamigtir. Tapu kaydi miilkiyet bilgileri son olarak Konak TM Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
Kenulmas: Yev: 14583 Tarih: 02/11/2010 tarih ve malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG!
ANONIM SIRKETI” olarak tesis edilmistir, Bu siirecte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi
bir degisiklik meydana gelmemistir.
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Mudiirliginde yapilan arastirma ve alinan pafta ve plan
notlarina gére izmir ili, Konak ilgesi ve Akdeniz Mahallesi, 971 Ada 17 nolu parselin 1/1000 dlcekli
Alsancak Uygulama Imar Plani kapsaminda; ‘TM1 (*} - Ticaret Secenekli Konut Bélgesi (zemin
katta konut yapilamaz)’ icinde kalmakta olup, B-7, bitisik nizam, 7 kat, hmax 21,80 m yapilasma
kosullarina sahiptir.

Degerleme konusu parsel, tescilli eski eser yaninda ve kargisinda konumlu oldugu icin her tiirlli
islem icin Izmir Kiiltiir ve Tabiat Varhklarini Koruma Bélge Kurulu'ndan (K.T.V.K.B.X) izin alimmas
gerekir. Imar durum paftasi rapor ekinde sunulmustur.

3.6 Gayrimenkul icin Ainmis Durdurma Karary, Yikam Karari, Riskli Yap: Tespiti Vb Durumlara Dair
Agiklamalar
56z konusu gayrimenkul igin Konak Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmig olumsuz bir karar vb. bulunmadig gérilmiistir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsili insaat

veya Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

56z konusu parsel Gzerinde bulunan yapi igin herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir,

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yap: Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlarina,

Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Ainmas: Gerekli Tim lzinlerin

Ahmp Almmadifina ve Yasal Gereklilifi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadif Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmaz icin mevzuat uyarinca alinmas gereken izinlerin alindigr ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu ve cins tashih isleminin gerceklestirilmis
oldugu gorilmiistir.

Yeni Yapi Ruhsati : 20.06.1960 tarih ve 2/11/923 sayili 5.046 m*lik alan icin verilmistir.

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

Oturma Belgesi: 07.11.1962

Tadilat Yapi Kullanma Izin Belgesi: 15.05.1996 tarih ve 657 sayili 45 m21ik batar kat
icin

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler lle ligili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Haklanda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu [Ticaret Unvani, Adresi vh.)

ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
58z konusu parsel {izerindeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayil Yapi Denetim Kanunu Bncesi insa
edilmis olmas: sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve
planlarin ve stz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin aciklama

56z konusu parsel lizerinde cins degisikligi yapiimis, yapi kullanma izin belgesine sahip mistakil
yapi bulunmaktadir. Degerleme, bu tasinmazicin hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal
evrakiara dair yapilmistir. Farkli bir proje degerlemesi yapiimamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Gayrimenkuliin enerji verimliligl ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin meycu Djdu_
s0zli olarak beyan edilmis ancak herhangi bir sertifika veya belgeye ulasllaﬁ‘iéﬁ‘uﬁm l DEifE
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4. GAYRIMENKULUN Fiziki OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
IZMIR

Turkiye'nin Gglincii biyiik sehri olan lzmir, ¢agdas, gelismis, ayni zamanda islek bir ticaret
merkezidir. Ege Denizi kiyisinda adeta bir inci gibi salinan izmir 8.500 yillik gecmisi ile de biiyiik
tarihi ve kiiltirel zenginligi barindirmaktadir. izmir; cografi kenumu, kiiltiirel ve tarihi zenginligi,
metropol olmasi, Tarkiye'nin en Avrupai sehri olmasi, farkh bélgeler arasinda gecis noktasi olmasi
dolayisiyla ulagimin kolayhg (hem deniz hem kara hem de hava ulasiminin kullamim kolaylii ve
rahathg), turizme uygun iklim yapis, kiltiirel faaliyetlere ve sanat etkinliklerine misait sosyal-
kiiltirel yapisi, 629 kilometrelik kiyi uzunlugu ve bunun 101 kilometrelik bélimiiniin tamamen
dogal plajlar icermekte olmasi ile de farkl turizm cesitlerine uygundur.

Izmir ayni zamanda farkli kiiltirlerin, yasam tarzlarinin, inanclann (Misliman, Hiristiyan, Musevi,
Ermeni, Rum vb.) binlerce yildir bir arada baris iginde yasadig bir hosgbril sehri ve kavimler
kapisidir. Izmir; Tepekule (Bayrakli), Symrna, Efes, Pergamon (Bergama), Teos (Sigacik), Lebedos
(Urkmez), Kyme (Aliaga), Allianoi (Yortanh), Thyrea (Tire), Phokaia (Foga), Kolophon
(Degirmendere), Erythrai (Cesme), Klazomenai (Urla), Metropalis (Torbali), Claros (Ahmetbeyli) ve
Myrina (Alaga) gibi tarihte hilkiim siirmiis olan uygarliklarin yasadig topraklara ve hild giin
yliziine cikmamis pek cok uygarlik merkezinin miraslanna sahip binlerce yillik yerlesim yeridir.
izmir tarihin her déneminde insan saghgina hizmet etmis diinyaca bilinen Agamemneon, Asklepion,
Allianoi, Karakog ve Cesme-Sifne, lhica vb. gifa merkezleri ile giinimiizde de 6zellikle iskandinav
lilkelerinden ve diinyanin her yerinden gelen ziyaretgilerine saghkh yasam alternatiflerini sunan
ve potansiyeli cok yiiksek olan saghk ve termal turizm merkezidir.

iklimi

Akdeniz iklim kusaginda kalan izmir'de yazlar sicak ve kurak kislar ilik ve yagish gecmektedir.
Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin i¢ Bati Anadolu esigine kadar sokulmasi denizsel etkilerin
i kesimler kadar yayimasina olanak vermektedir. Ancak, il biitiintinde yiikseklik, bati ve kiyidan
uzakhk gibi fiziksel cografya farkhliklan, yagis, sicaklik ve glines agisindan 6nemli sayilabilecek ildim
farkhliklarina da yol agmaktadir. Temmuz-agustos aylan en sicak ve ocak-subat en soguk aylardir.
Kar yagisi yok denecek kadar azdir Sicak yaz aylarinda “imbat” ismi verilen riizgar serinlik getirir.
Kara ve denizin gece-gilindiiz arasindaki 1sinma ve soguma farkindan meydana gelen bu riizgar
sadece fzmir'e aittir. Kavurucu yaz giinierinde izmir'e tath bir serinlik getirir.

Bitki Ortiisii: Akdeniz iklim bolgesinde yetisen genis, sert ve ifine yaprakh, siirekli yesil kalan,
kuraklga dayamkh agac ve calilar, yaygin dogal bitki ortisiini olusturur. Bitki Grtisiinde kizilgam,
fistik cami, karagam, selvi maki ve zeytin agaclarina bol rastlanir. Bag ve meyve bahceleri oldukea
genis yer kaplar. Kozak Dagi, Tirkiye'nin en biyiik cam fistigi istihsal yerlerinden biridir,
Cojirafya: izmir ili kuzeyde Madra Daglari ve Bahkesir il simin, giineyde Kusadasi Kérfezi ve Aydin il
sinir, batida Cesme Yarimadasi ve kendi adi ile anilan lzmir Kérfezi, dogusunda da Manisa il sinin
ile ¢evrilmis bir cografyaya sahiptir. lzmir ili icinde Ege bblgesinin énemli akarsularindan olan
Gediz'in asag cifin ile Kiiglik Menderes ve Bakircay akig gosterir. Digerleri sel karakterli kiiciik
akarsulardir.

KONAK iLCESI

9 Temmuz 1984 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan 3030 Sayih Biiyiiksehir Belediyeleri'nin
yonetimi hakkinda kanun hdkminde kararnamenin degistirilerek kabuli hakkinda kanun
yurirlige girmesiyle Konak Belediyesi 1984 yilinda Merkez llge belediyesi olarak kurulmustur.
04.07.1987 tarihli Resmi Gazete 'de yayimlanan 3392 Sayih 103 llce Kurulmasi Hakkinda Kanun ile
de Merkez Ilce Belediyesi Konak Belediyesi olarak degistiriimistir. Konak Belediyesi MEtJIs U!,rest .
sayisy, Baskan harig 37" dir. 2019 yili yaklagik niiffusu 351.572 dir. 4
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Konak Belediyesi'nin Yaklagik Alani: 2438 hektardir. izmir ifi, Konak ilcesi'nde toplam 113 mahalle
bulunmaktadir. Toplam sokak adedi: 2.905, Cadde adedi: 90, Bulvar adedi: 19, Meydan adedi:
14'ddir. Bagh beldesi yoktur. "Konak", [zmir'de sadece bir semt ya da mahalle adi olmayip dzellikle
son iki yiizyildir sehrin merkezi olmustur. Bu nedenle Konak Meydani ve gevresine "izmir'in Kalbi"
diyebiliriz. Meydan ve cevresini olusturan alanin en &nemli yapisi hic kuskusuz izmir Hikiimet
Konagi'dir. Konak, ayrica Saat Kulesi, Belediye Sarayi, Vapur iskelesi, Yali Camii, Ankara Palas,
Anafartalar Caddesi girigi, Askeri Kiraathane, Milli Kitiphane ve ézellikle San Kigla basta olmak
uzere glniimiize kadar ulagabilmis ya da gegmisin anilari iginde kalmis bircok mekdni barindirmis
bir semttir ve is merkezi yogunlugu hem de hemen tiim izmir'den vanilan/ulasilan son nokta olma
ile hemen tiim izmir'e ulasmak igin yola cikilan ilk nokta olma 6zelligini uzun yillar koruyarak
izmir'in merkezi olmayi basarmistir. izmir kadar biiyiik bir baska kentte hemen tiim yodunlugun
Kenak gibi bir tek alana yigildigi bir baska érnek bulmak gok zordur.

Konak, zmir Biyiiksehir simirlan icerisinde yer alan en eski metropal merkez ilcedir. Kuzeyinde
izmir Kdrfezi ve Bayrakli, doBusunda Bornova, giineyinde Karabaglar ve batisinda Balgova ilgeleri
bulunmaktadir. Konak, izmirde sadece bir semt ya da ilge adi olmayip ozellikle son iki yiizyildir
sehrin merkezi olmustur. Bu nedenle Konak Meydani ve gevresi "izmirin Kalbi" olarak tamimlanir.
Meydan ve ¢evresini olusturan alanin en énemli yapisi hig kuskusuz izmir Hitkiimet Kenagidir.
Ayrica Saat Kulesi, Belediye Sarayi, Hasan Tahsin Amiti, Vapur Iskelesi, Yall Camii, Anafartalar
Caddesi girisi, Milli Kitiiphane basta olmak lizere birgok &nemli yapiyi banindiran bir ilcedir.

Konak Nufusu - izmir

KONAK

Nufus: 351.572

Konak nifusu 2019 vilina géire 351.572.

Bu niifus., 171.491 erkek ve 180.081 kadindan
oclusmaktadir.
Yiizde olarak ise: %48.78 erkek, %51,22 kadindir.
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Mevcut Ekonomik Kosullanin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlann Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

& Niifus;

Yillara Gore Tlrkive Nifus Verileri - TUIK

M‘nm_mn 83,154,997
83.000.000
82,000,000
81.000.000

80.000.000
79.000.004
78.000.000
77.000,000
76.000.000
75.000.000
74.000.000

2014 2018 207 2018 2019

Tairkiye'nin niifusu, 2019 yilinda bir 8nceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kigi artarak 83 milyon
154 bin 997 kisi oldu. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 433
bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun yiizde 50,2'sini erkekler, ylizde 49,8'ini ise
kadinlar olusturdu. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiiketici Fivat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlari % -TUIK
0

25 " o ™~

20 [ S o SN __/

15 | 1215 [ 12,37 | 11,86 10,94 | 11,39 3 . N\
et | - =

{
!

)

10

Oeak  Subat  Mart  Nisan  Mayis Haziran Temmuz Afustos  Eylil Ekim Kasim  Arabik

=D 018 —Re=010 =020

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gére enflasyon orani Mayis ayinda bir
Bnceki aya gore %1,36, bir Gnceki yilin aym ayina gére %11,39 artti. (TUIK.) NET ¥URI ,,\Tr \L

GAYRIMEMNKUL DEEE

Emnivet Mb 5

Teli0312 A67
Maitega V. E31 (054 93 BE Tic, 5|I: '\-J e.,.\:EEFE
W nEted.s r Sermoyerl, 200.000,00-TL
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A GSYiH/Biiylime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim QOranlar - TUIK

3 4.5

D RRE -
A o=
#C 1C ac 3 | 40 1c

2017 2018 2019 2020
[ Oegistm Orant 5,3 53 14L&, 73 7.4 5.5 23 =28 <24 15 08 &0 4,5

DEGISIN %

TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gore gayrisafi yurtici hasila 2018
yih Gglincl geyreginde bir Gneeki yilin ayni ceyrefiine gére %1,6 artis gosterdi. 2C18 biyimesi
%5,2'den %5,3'e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis GSYH bir Gneeki ceyrege
gdre %1,1 darald..

GSYH 2020 yibimn ilk ¢eyreginde yizde 4,5 oraninda bilyiime kaydetmistir. ilk ceyrekte tanim
sektoril ylzde 3, sanayi sektérii yiizde 6,2 ve hizmetler sektorii (insaat dihil) yiizde 3,2 oraninda
biylme kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis GSYH biyiime orani yilin ilk
ceyreginde yiizde 0,6 olarak gergeklesmistir. Harcama yoninden bakildifinda ise séz konusu
donemde toplam sabit sermaye yatinmliari yizde 1,4 orarnda gerilerken; 6zel tiiketim ve kamu
tiketimi harcamalar sirasiyla yiizde 5,1 ve yizde 6,2 oranlannda artrsti. Net ihracatin
blyimeye katkisi negatif 4,3 puan olmustur. Bu dénemde 6zel tilketimin biiyiimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tiiketimi ekanomik biiyimeye 0,9 puan katk) vermistir. (TUIK)

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

1%

Supamb, Mz 34, 3020 !

“ TR 10 YILLIK TAHVIL: 11.83 1{3

Tam. Ceak 15 TEMTE Q1T Tem 1T Deek 18 Term ™2 Oak T8 Tem™8 Crak'2o
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A Tiirkive’de Gayrimenkul ve insaat Sektérii:

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlarn ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli
Olgiide saglanmis gériinmekteydi. Yillk GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
dncekiyila gore ylizde 0,9 artrmigtir. Ancak sektérel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri yGzde 7,4, kamu yGnetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faalivetleri
yiizde 4,6, difer hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim sektorl yliizde 3,3 artarken, ingaat sektdri
yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faalivetleri ise yizde 1,8 azalmistir. Insaat sektorlinde
goriilen bu sert disiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve
yiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlanindan kaynaklanmis gorilmektedir. Insaat sektord cari
fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde ylzde 5,4 bir paya sahip clurken gayrimenkul sektdri yiizde
6,7 oraninda paya sahip olmustur. Iki sektdr GSYH'nin yiizde 12,1 oraminda bir blyiklige
ulasmislardir.

2020 yihmin ilk geyregi G5YH sonuglar heniiz agiklanmamasina ragmen sektdrdeki genel egilimin
anlasilmas) agisindan satis rakamlan  incelendiginde daha pozitif bir sonuc olacag
tngorilmektedir. insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda vakaladigi ivmeyi 2020 yilini
ilk Gig ayhk diliminde de slirdlirm s gérinmektedir. 2019 yil ilk ceyregiile 2020 vihmin ayni dénemi
incelendiginde toplam konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. Soz konusu
dénemde ikinci el satislarda gériilen ylizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep
gordugiini isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis
goriinmektedir. 2019 yili birinci ceyregi ile 2020 yil birinci ceyrefi arasinda yapi rubsat sayisinda
ylizde 23,4 dizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektdr gerek ekonomi
agisindan dikkatle izlenmesi gereken Gnemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir,
Ayni donem itibariyla ipotekli konut satislan ylzde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg
icerisinde faizlerde yasanan diisis ve bunun kredi malivetlerine etkisi ipotekli satislar oldukca
olumlu etkilemis gériinmektedir,

Diger pek gok ekonomide oldugu gibi, Tlirkiye'de de insaat sektorii, genel ekonomi acisindan bir
oncl gosterge olmanin yaninda biiylimenin itici gliciind olusturma &zelliini de tasiyor. Insaat
sektdriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha énce gerceklesiyor. Bununia
birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektériin yiiksek bilyiime temposuyla genel
ekonomik biiyimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en dnemli katki yapan sektérlerden biri
oldugu gériliiyor,

Tirk insaat sektoriniin  uzun donemli edilimlerine bakti@imizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarl sektérlerden biri oldufu stylenebilir, insaat sektériindeki biiylime
egilimi bir bakima GSYH'nin éncii gbstergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diisiisle birlikte azals egilimine girmistir,
Artan ingaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul
satiginda ozellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yil 2.ceyregiyle birlikte
konut kredi faizlerinde yasanan tarihi disiisle birlikte Gzellikle sifir konutlarda satis rakamlari cok
hizh bir seviyeye ulasmistir.
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4.4

4.5

4.6

Defierleme islemini Olumsuz Yén de Etkileyen veya Simirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

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

Degerleme konusu ana tasinmaz, Konak llgesi, Akdeniz Mahallesi siirlan igerisinde konumlu
738,00 m2 alana sahip 971 ada 17 parsel dzerinde konumludur. Rapora kanu tasinmaz zemin kat
+ 6 normal kat + cati kati seklinde projelendirilip, hitisik nizamda betonarme karkas yapi tarzinda
4-B yapi sinifinda insa edilmistir.

Binanin zemin kati; misteri holi, bélge mudirlGga girisi, bireysel bankacilik ve gise islemlerinin
gerceklestigi boliimler, arsiv, operasyon, kasalar, we-lavabo boliimleri ve mutfak hacimlerinden
olusmakta olup, onayh mimari projesine gére yvaklagik briit 761,00 m? kullamim alanlidir.

Binanin galeri kati; sube miidiird, operasyon, sistem odasi, arsiv odasi, galeri boslugu ve we-
lavabo hacimlerinden olugmakta olup, onayh mimari projesine gére yaklasik briit 609 m? kullamim
alanhdir.

1-2-3-4 ve 5. normal katlar; yénetici odalan ve galisma alanlan yer almakta olup, bu katlar, onayl
mimari projesine gore yaklagsik yaklasik brit 713'er m? kullanim alanina sahiptir.

6.kat ; 443 m* kapali + 270 m? teras ve ¢ati kati da 55 m? kapal alandan olusmakta olup yemek
salonu ve mutfak hacimleri bulunmaktadir,

Onayh mimari projesine gore yapi yaklasik 5433 m? briit kullanim alanina sahiptir.

Bina genelinde i¢ ortak alanlar granit seramik, pvc ile kaph, duvarlar alg) siva Gizeri saten boyal,
tavanlar algipan asma tavan ve 60%60 tasyiini seklindedir. Ana girisi zemin kat seviyesinden
Cumbhuriyet Bulvan lzerinden yapilmaktadir. Bina girig kapisi camli aliminyum dograma, kat
sahanlik zeminleri ve merdiven basamaklari mermer; pencereleri camh aliminyum dogramadir,
Binada jeneratdr, yangin kagis merdiveni, merkezi isitma sistemi mevcut olmakla birlikte tavan tipi
klimalar ile iklimlendirme saglanmaktadr.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri

Durumlara lligki Bilgiler
Rapora konu tasinmazin Konak Tapu Mudirligii Arsivinde yer alan dosyasmda bulunan

25.12.1958 onay tarihli mimari projesi, 08.09.1995 Emlak Bankasi ve 15.09.1995 Merkez ilce
Belediyesi onay tarihli “Cephe tadilati ve galeri katina ilave” igin tadilat projesi ve 22.03.2004 onay
tarihli “Cephe Tadilati” igin diizenlenmis tadilat mimari projeler incelenmis olup, projesine uygun
olarak insaa edildigi gorilmiistir. Ic mahallerde bazi béliimler aliminyum doZrama ile
bollinmustdr. Taginmazin mevcut ruhsat, iskana ve projesine aykin imalati bulunmamaktadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadif: Hakkinda Bilgi
Soz konusu parsel lizerinde bulunan yapida ilgili mevzuat geregince yapi ruhsati, vapi kullamim izin
belgesi gibi tiim izinleri alinmis ve projesine uygun olarak insa edildigi ve cins tashih isleminin
gerceklestirilmis oldugu gordlmistir. Yeniden ruhsat alinmasini gerektirir bir durum
bulunmamaktadir.
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4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullamldigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yap: Bulunup Bulunmadii ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullanildigr Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz, Kredi Proje Degerlendirme birimi, izmir Ticari Subesi, insaat ve
Ekspertiz Daire Bagkanligi deposu, Halk Akademi izmir, izmir Kambiyo Operasyon Merkezi, lzmir
Takip ve Operasyon, Hukuk Risk Tasfiye Bolim Midirligi, Kredi Garanti Fonu A.S. Saglik Unitesi,
Ic Kontrol, Teftis Odasi birimleri, izmir 2.Bélge Koordinatérligl, Halk Akademi izmir birimi olarak
kullanilmakta oldugu gériilmistir,

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimlt Deder Esasr — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya ylkiml@lGgiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alo arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibaryla el degistirmesinde
kullamilmas: gerekli gérillen tahminl tutardir, Pazar deferinin tanirm asagidaki kavramsal
gerceveye uygun olarak uygulanmas gerekir:

(2) “Tahmini tutar” fadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fivat
anlamina gelmektedir, Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tamimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olas fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fivattir. Bu tahmin,
zellikle de satisla iligkili herhangi bir tarafca saglanmis ozel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttinlmis veya
azaltlmig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliaya yénelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullamlacak” ifadesi, bir varlhg@in veya yiikiimllligin degerinin, dnceden
belilenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tammindaki tim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibanyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibaryla belidenmesini ve o zamana
Ozgl olmasiru gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska hir
zamanda dogru veya uygun elmayabilir. Degerleme tutar, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kosullan baska bir tarihte degil sadece defierleme tarihi itibaryia yansitir;

(d) “Istekli bir alic1 arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alict anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alic,
var oldugunun kamtlanmasi 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 yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazar olusturanlar arasinda yer almaktadir,

(e) “Istekli bir satic” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, va da meveut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satic anlamina gelmektedir. Istekli
sabic), fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faalivetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varliin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satic varsayimsal bir maliktir.

(f) "Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fivat seviyvesini yansitmamasina veya yiikseltmesine

e =
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belirli ve dzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden lliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(e) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varli@n pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fivattan satimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat elde
edecegi en uygun ydntem oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartilma siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiiriine ve pazar kosullanina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin veterli sayida pazar
katilimeisimin dikkatini cekmesi igin yeterli siire taminmasi gerekliligidir. Pazara pkartilma zaman
degerleme tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibanyla pazann durumu, varigin yapisi, zellikleri, fiili ve potansiyvel kullanmmlan
hakkinda makul &lcllerde bilgilenmis olduklanm varsaymaktadir. Taraflann her birinin bu bilgivi,
islemde kendi ilgili konumlari acisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir. Grnegin fiyatlann distdgi bir ortamda
dnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklanni satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda defiisen fiyat kosullarr altinda varliklann al degistirildigi dier islemler
icin gegerli 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 elmaksizin veya bask
altmda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir,

A Pazar degeri kavram), kotilimeilarin Gzgir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararas) veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alic ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pazer ketiimcosindan
olusabilir. Varhgin satiga sunuldugunun varsayiidigi pazar, teorik olarak el degistiren varfigin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitic, En verimli ve en iy
kullanim, bir varlgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en viiksek
diizeyde kullammudir. En verimli ve en iyi kullamim, bir varfigin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisimin varhik icin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisimin ve kaynaginin, sonugta dederleme amaci ile ilgili almasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amacryla, pazardan
tiretilmis veriler kullaniimak sartiyla, farkl yaklagimlar ve yéntemler kullaniabilir. Pazar yaklasimi
tamim olarak pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini
belirlemek icin, katfimeilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlann kullanidmasi gerekli
gorilmektedir. Maliyet yaklasimim kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima
sahip bir varh@in maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma analizlerivle
belirlenmesi gerekli gériilmektedir,

A Degerlemesi yapilan varlk icin mevcut verilere ve pazarla iligkili kosullara gére en gecerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmas: halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yontemin, pazar deferi lle ilgili bir gosterge saglamasi gerekli garilmektedir.
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BYHALKGYO

Hatic Sayrrmsei ¥irbnm Jriastdon

veya yasal dzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil,
herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlaninin géz
ardi edilmesini gerektirmektedir,

Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tamimlanan ve agiklanan lic yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonemi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel deferleme yaklasimlarimin her biri farkl, ayrintih uygulama yontemlerini icerir,

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarmnin ve yoéntemlerinin seciminde amac belirli durumiara en
uygun yantemin bulunmasidir, Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
stirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gérevinin kosullar ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin giicli ve zayif yénleri, (c)
her bir ydntemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katihmecilar tarafindan kullanilan yaklasimlar
ve yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem|{ler)in uygulanmasi icin gereken Elivenilir
bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasim
A Pazar Yaklasimimi Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer)
varliklarla kargilagtinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belilendigi yaklasimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlk verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) degerleme konusu varhigin deger
esasina uygun bir bedelle son dnemde satiimis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
anemli dlclide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem géirmesi ve/veya (c) 6nemli dlciide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemierin s6z konusu olmast,

Karsilagtinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli dlciide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklanin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilagtirmali analize dayal dizeltme yapiimasina genelde ihtivag duyulacaktir. Bu
dizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallagtirildiklarina raporlarinda yver vermeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastinilabilir varliklardan elde
edilen pazar ¢carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin secimi niteliksel ve niceliksel
faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

SET KN
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Dilkkan-Satilik]: Konu taginmazin yakinlarinda ile Halit Ziva bulvar tizerinde zemin
katta konumlu, yaklagik 15 yillik 150 m? alana sahip diikkan nitelikli tasinmaz 2.950.000,-TL
bedelle pazarlikh olarak satiliktir.

(19.666 TL/m* x 0,90 p.p = 17.699 TL/m2) RIDVAN CAMBEL- 0 (532) 41021 71

Emsal 2 [Komple Bina Satilik]: Rapora konu tasinmazlarin tam karsisinda konumlu olan,
yaklagik 50 yillik, bakimsiz 2200 m? alana sahip bina 30.000.000 TL bedelle pazarhki olarak
satihktir. Rapora kenu tasinmazlarin konum avantaji ve deniz manzarasi bulunmakta olup
serefiyesi yiiksektir.

(13.636 TL/m? x 0,95 p.p x 1,30 konum ve manzara = 16.840 TL/m2 )
Alsancak Turpa; 0 532 763 63 63

Emsal 3 [Komple Bina Satilik]: Rapora konu tasinmazin yakinlaninda Topcu Restorantin tam
karsisinda konumlu olan, yaklasik 30 yillik, bakimsiz 308 m? alana sahip bina 4.250.000 TL
bedelle pazarlikl olarak satiliktir, Rapora konu tasinmazlarin konum avantaji ve deniz
manzaras| bulunmakta olup serefivesi yiiksektir.

(13.798 TL/m? x 0,55 p.p x 1,20 konum ve manzara = 15.730 TL/m2 )
SENGEL YAP| GROUP DANISMAMLIK: O (555) 880 62 04

Emsal 4 [Satihk Dilkkan-]: Konu taginmazlarin yakin cevresinde, 25 yillik binada, zemin katta
konumlu 105 m?* alana sahip oldugu beyan edilen diikkan, 1.890.000 TL bedelle satiliktir,
Emsal benzer konum serefiyesine sahiptir.

(18.000 TL/m* x 0,90 p.p = 16.200 TL/m2 )
Demir damigmanhk- 0 (532) 442 85 17

Emsal 5 [Ofis/Mesken Satilik]: Konu tasmmazin yakin cevresinde, yaklasik 15 yilhk binada, 7.
Katta,330 m* beyan edilen ofis, 2.500.000 TL ye satiliktir. Emsal tasinmaz konumu ve hina

yagindan oturd serefivesi yiksektir.

(7.575 TL/m* x 0,90 p.p x 0,90 konum ve yas = 6.136 TL/m2 )
UN-SA INSAAT-0 (533) 393 20 65

Emsal 6 [Ofis/Mesken Satilik]: Konu tasinmazin yakin gevresinde, yaklasik 30 yillik binada, 8.
Katta, 55 m® beyan edilen ofis, 320.000 TL ye satiliktir. Pazarhkli 300.000 TL edebilir.

(5.454 TL/m?) LIMAN EMLAK- 0 (532) 445 51 46

Emsal 7 [Kiralik Diikkan]: Konu tagmmazlarin 100 m yakininda konumlu olan Zemin katta; 100
m? asma katta; 100 m? toplamda 200 m?oldugu beyan edilen diikkan, ayhk 8.000 TL den
kiraliktir. (Asma katin zemin kata deger etkisi 1/3 oraninda olacag: diisiinilmektedir.)
100+33= 133 m? Aylik kira deferi ~60,15 TL/ m?

CENTURY21 SAVA GAYRIMENKUL 0 (532) 709 77 85

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A.S.
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Emsal 8 [Kiralik Dilkkan]: Konu taginmazlarin yakinlarinda konumlu olan Zemin katta; 75 m?
asma katta; 75 m? toplamda 150 m?oldugu beyan edilen diikkan, aylik 4.750. TL den kiraliktir.
(Asma katin zemin kata deger etkisi 1/3 oraninda olacag: diisiiniilmektedir.) 75+25= 100 m*
Emsalin konumundan ve kalitesinden étiirii serefiyesi diisiiktiir.

Ay lik kira degeri ~47,50 TL/ m? x 1,40 serefiye = 66,50 TL/m2

Orhun Emiak & Danismanhk 0 (532) 508 34 60

Emsal 9 [Kirahk Ofis]: Konu taginmazlarin yakinlarinda konumlu olanl. Katta yer alan 70 m?
alanh oldugu beyan edilen ofis, aylik 2.000 TL den kiraliktir.

Aylik kira degeri ~28,57 TL/ m?
Realty World Pusula Gayrimenkul- 0 (535) 424 09 05

A Kullamlan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartiimis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinhgini Giisteren Krokiler

T

then = - w
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Dizeltmelerin Yapiima Nedenine lliskin Detayl Aciklamalar ve Diger

Varsayimlar

Rapora konu taginmazin bulundugu cadde ve yakin cevresinde satilik/satilmus, kiralk/satilik
arsa, emsaline rastlanmamistir. Tasginmazin Konak llgesinin ticari hareketliligi yiksek
Cumhuriyet Bulvan lzerinde olmasi, yapimin kullanim amag ve seklinin hizmet/ticari nitelikli
olmasi, bolge ihtiyacina cevap verebilecek seviyede olmasi, imar durumu, yapilasma orani,
gibi etkenler dikkate alinmistir. Tasinmazin arsa deferi tespit edilirken bolgede detayl
arastirma yapilmis ancak satihik/satilmis aymi veya farkh lejanta sahip arsa emsali
bulunamamistir. Bu sebeple degerlemede maliyet yontemi dikkate alinmamistir. $6z konusu
parselin konumlu oldugu aksin gevre tesekkiili incelenmis zemin katlar diikkan/isyeri, normal
katlann ofis agirhikh yapilastigi gdzlenmistir. Bu dogrultuda bina degerine ulasmak icin bélgede
bulunan diikkan ve ofis emsalleri ile asagida bulunan tablo diizenlenmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

56z konusu parsel {izerinde bulunan yapinin tapu kayitlarinda niteliginin “Banka Binasi”
olmasi, bu nitelikte ve kapsamda kullanilan taginmaz icin cevrede emsal teskil edilebilecek
benzer herhangi bir tasinmazin bulunmamasi ve yakin zamanda bélgede satisi yapilmis arsa
ve bina emsali bulunamamis olmasi nedeniyle Pazar yaklasimi yéntemi ile bolgedeki
satiik/kiralik diikkdn ve ofis nitelikli tasinmazlar gerekli diizeltmelerle emsal alinarak
taginmazin her katina kat irtifaki kurulmus gibi disiinilerek ayn ayn deger verilerek Pazar
yaklasimi yéntemi kullanilmistir,

A Degerleme konusu tasinmaz mevcut kullammina goére kat irtifaki kurulmamis ana
gayrimenkul vasfinda banka subesidir. Bu sebeple kullamim alanlan tam kat olarak alinmis
olup, olasi bir kat irtifaki kurulmasi durumunda ortak alanlarin da olusacak olmasi goz dniine
alinmig ve bu durum dikkate alinarak birim deger takdir edilmistir.

Kat Kullanim Alani (m#) B";"']‘J?“’,?" Nihai Deger ( TL)
Zamin Kat 761,00 £15.111,70 $11.500.000,00
Galeri Kat 609,00 7.799,67 £4.750.000,00

1. Normal Kat 713,00 £5.610,10 £4.000.000,00
2. Normal Kat 713,00 £5.610,10 £4.000.000,00
3. Normal Kat 713,00 5.610,10 £4.000.000,00
4.Normal Kat 713,00 $6.610,10 £4.000.000,00
5.Normal Kat 713,00 5.610,10 £4.000.000,00
6.Normal Kat 443,00 £4.571,11 2.025.000,00
Gatr Kat 55,00 £4.090,91 225.000,00
GENEL TOPLAM 5.433,00 : £38.500.000,00

Sonuc olarak emsal karsilastirma yntemine gére s6z konusu tasinmaz icin toplamda deger
diizeltmesi yapilarak 38.500.000,00-TL deger takdir edilmistir,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerlermne ve Damsmanlik A.5.
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5.2 Maliyet Yaklasimi
A Malivet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme igin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir ahcimin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler soz
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varhg elde etme maliyetinden daha fazla odeme
yapmayacafl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla géisterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve difer bigimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin
disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen du rumlarda,
maliyet yaklagimimin uygulanmas: ve bu yaklasima nemli ve/veya anlamii agirhk verilmesi gerekli
garilmektedir;

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla Gnemli Glciide ayni faydaya sahip bir varhg yasal
lasitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhg
bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemili bir prim 6demeve razi olmak durumunda kalmayacaklan
kadar, kisa bir siirede yeniden olugturulabilmesi, (b) varlifin dogrudan gelir yaratmamas: ve
varhgin kendine ézgii niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
(€) kullanilan defer esasimin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

Belli bagh ¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yéntemi: gsterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden dretim maliyeti yéntemi: gosterge niteligindeki degerin varh@n
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan malivetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varligin deferinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir,

A Arsa DeBerinin Tespitinde Kullamilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonuc

56z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlar, bulundugu cadde ve yakin cevresi dikkate
abndifinda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Ayrica bélge
emlakcilannin gorisleri de gergegi yansitir gériisler olmamakta olup beyan edilen degerler
arasinda buyiik farklihklar oldugu gérilmiistiir. Bu sebeple arsa degerine ulagmak icin proje
gelistirme yonteminden faydalanilmistir. Raporun 5.4 maddesinde mevcut imar durumuna gore
proje gelistirme tablosu ve detaylan bulunmakta olup yapilan proje gelistirme sonrasinda (Meveut
imar durumu baz almmustir.) arsa birim degeri olarak yaklagik 34.980 TL/m2 birim degere
ulaslmigtir. Buradan hareketle Malivet yaklasimi icerisinde soz konusu parsel igin Arsa degeri
asagidaki sekilde hesaplanmistir.

Arsa Yiiz dlgimui Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
739 m? X 34.980 TL/m? n 25.850.000,00-TL

Deger diizeltmesi yapilarak rapora konu 971 ada 17 parsel icin mevcut durum arsa degeri
25.850.000,00-TL olarak takdir edilmistir,

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Darismanlik A5,
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A Yapi Maliyetleri ve Difer Maliyetierin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi

ve Yapilan Varsayimlar

Taginmazin mevcut durumda kapatilan teras alanlari da toplam kapali alana dahil edilmistir,
56z konusu yapinin ilk ruhsati 1960 yili olmasina ragmen mahallinde yapilan incelemede
binanin bakimli ve iyi kalitede malzemelerle hizmet amacina yonelik dizayn edilmis oldugu
gOrilmiigtir. Binanin banka binasi olarak kullaniimasi sebebiyle ic ve dis cephelerinde
tadilatiar yapildig: ve giinimiz kosullanna uygun yapi kalitesine ulasildigi goriilmiistiir. Bu
sebeple mevcut yap1 4B yapi sinifinda degerlendirilmis ve yaklasik %14 oraninda amortisman
uygulanmistir. Birim maliyet degeri ise her yil Cevre ve Sehircilik Bakanli tarafindan resmi
gazetede yayimlanan "Mimarlik ve Miithendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullamiacak
2020 Yih Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” esasinca belirlenmistir. Buna gore:

{}
dh B,

Kapal Alan Yapi Birim Amortisman / Mevcut Yapi
P Maliyeti Yipranma Degeri TL
5.433,00m* | x| 1.850,00TL/m? | x 0,86 = | ~8.650.000,00-TL

Deger diizeltmesi yapilarak 971 ada 17 iizerinde bulunan yapinin toplam mevcut durum
degeri 8.650.000,00-TL olarak takdir edilmistir

A Malivet Yaklasimi lle Ulasilan Sonuc

Maliyet yaklagimi ybntemine gore de Arsa+Yaps toplami igin raporun ilgili maddelerinde
belirtilen esaslar ¢ercevesinde degerleme yapilmistir.

Arsa Deferi Yapi Degeri Arsa + Yapi Degeri Toplami
25.850.000 TL + S,ESG.UII_}G TL & 34.500.000,00 TL

Sonuc olarak maliyet yéntemine géire toplamda 34.500.000,00-TL deger takdir edilmistir.
A Sigortaya Esas Yapi Degeri

Kapal Alan Yapi Birim Maliyeti Mevcut Yapi Degeri TL
5433,00m* | x| 1.850,00 TL/m* | 10.051.050,00-TL

5.3 Gelir Yaklasimi

A Gelir Yaklasimini Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagim), gosterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akislannin tek bir cari degere
déniistiridlmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varlgin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarimin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminm uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli gériillmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilmcinin géziiyle degeri etkileyen cok &nemii bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanfamasnna l|l$kll1
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile gzjﬁgmdq:nl_ﬁ : by

TN
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- indirgenmis Nakit Akislar (INA) Yéntemis

INA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugiinkii deferiyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun &mirll veya sonsuz émirli varfikiarla ilgili bazi durumilarda, INA, varligin kesin tahmin
stresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, variigin
degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yonteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

{a) degerleme konusu varh@in ve degerleme gorevinin niteliine en uygun nakit akigi tirinin
secilmesi (6rnegin, vergi ncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislan veya bz
sermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu siire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmas, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik i¢in uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varlifin nitel igine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, {f) indirgeme
oraninin varsa devam eden defer de dahil olmak Gzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

=» Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi ydntemdir,
Gayrimenkuliin o donem icin (yil) dretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi kosullarina
gbre olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon
orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir.
Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tum kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren
milkin potansiyel brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin anndinldig efektif brit gelir
sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindirimas: ile net
faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim
birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kaytsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde
edilen gelir tutanidir.

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Dejer

A Nakit Giris ve Cikislarimin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag
ve Yapilan Diger Varsayimlar

S6z konusu parsel lzerinde hélihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Defierlemede bu yéntem direkt kullanilmamakla birlikte,
meveut piyasa kira degerlerinden kaynakh olugan potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orani
ile oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.

EAYRIMENKUL DR
Emniynt b i
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A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandiina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekceler

S8z konusu parsel lizerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. 56z konusu gayrimenkuller icin kullamim maksat ve
kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolayi herhangi bir iskonto
orani belirlenmemigtir. Ancak, gelir yaklasimini agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger
yontem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yéntemi kullanilmak dzere gerekli varsayim ve
kabuller yamlmistir.

Bdlgede yapilan emsal arastirmalari ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullanimi, giinlimiiz
ekonomik kosullari ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde Ana gayrimenkul vasfindaki tasinmaz icerisinde (Kat irtifaki kurulu degildir.) normal
katlarda ofis nitelikli olarak disiinilen taginmazlar icin milkiin kendini amorti etme siresi
ortalama yaklagik 20 yil, zemin kat dikkén nitelikli olarak diisiiniilen tasinmazlarda ise bu siire

ortalama yaklagik 15 yil, olarak 6n goriilmistiir, Buna gére normal kat ofisler icin 0,05 (%5,00)
zemin kat dikkan icin 0,0666 (%66,16) olarak yaklasik kapitalizasvon oranlan belirlenmistir, Bu

kapitalizasyon oranlar sadece bu bélgede bu tarz tasinmaz icin gecerlidir, genel bir oram
yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Ana Ana gayrimenkulde zemin kat ,asma ve normal katlar kendi icinde farkli nitelik ve serefiye
icerdiklerinden dolay her biri igin ayri hesaplama yapilmistir. Bu hesaplamaya gore tasinmazin
tamamu icin &n goriilen kira degeri dogrultusunda yaklasik 17,5 yilda geri déniis sagladig
gorulmektedir ki Izmir Ili Konak ilgesinde bulunan bu tasinmazin tam konumu ve gevre
tesekkilleri itibariyle anlamh oldugu distnilmektedir.

KATLAR nirel [ | oo | oo o Al e ’w“sﬂ?fmi
ALAN (M2) [ TLim2) () (T
ZEMIN KAT DOKKAN 751,00 75,00 £57.075,00 | 62490000 | / 00666 B10.283.783,78
GALER] KAT DUKKAN 03,00 37,50 £22.837,50 | &2mM4.05000 | / 00,0866 £4.114.854,86
1.NORMAL KAT OFis T30 23,00 £16.399,00 | &195,78300 | / 0,0500 $3.935.760,00
ZNORMAL KAT OFis 713,00 23,00 E15.305,00 | e1ss72R00 | 0,0500 £3.935, 760,00
3. NORMAL RAT OF(S 713,60 13,0 B16.395,00 | s196.78800 | / 00560 £3.9495 780,00
A4.NORMAL KAT oFIS 713,00 HBo B15.399,00 | £198.7A800 | / 0,0500 £3.935.760,00
5.NORMAL KAT OFis 713,00 73,00 B16.355,00 | e1se7es00 | / 0,0500 £3.535,760,00
6. MORMAL KAT OFiS 443,00 18,00 847,00 | sunood00 | / 0,0500 £2.020.080,00
AT AT OFis 55,00 14,00 E7I0,00 659, 240,00 ! 0,0500 £184.800,00
TOPLAM 5.433,00 B171.094,50 | £2.053.134,00 0,0556 36282 328 65

Sonug olarak gelir ydntemine gére s6z konusu ana tasinmaz katlara gére kullamim niteligi seklinde
ayri ayn degerlendirilmesi neticesinde piyasa degeri icin toplamda deger dizeltmesi yapilarak
36.280.000,00-TL deger takdir edilmistir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A.S.
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5.4 Diger Tespit ve Analizier
A Takdir Edilen Kira Degerleri
56z konusu parsel Gizerinde bulunan banka binasi mimari projesi, yapi ruhsati ve yapi kullanma
izin belgesinde belirlenen toplam yapr kapah alam 5.046 m? olsa da proje lizerinden yapilan
olciimlerde 5.433 m? oldugu tespit edilmistir. Mimari projesinin mahalliyle uyumlu olmasi
sebebiyle projesi esas alinarak degerleme vapilmistir.

Bdlgede yapilan incelemeler ve edinilen gecmis veriler isiginda emsal arastirmalarina gére
ofisler icin kat ve cephesine gére 21 TL/m* - 27 TL/m? arasinda, diikkanlar cadde cephesi,
tabela avantaji, kullamm alani, ara ve kér nokta durumuna gore ise 60-100 TL/m? civarinda
oldugu Pazar yaklasiminda emsaller agiklamalarinda da belirtilmistir.

506z konusu taginmaz icin takdir edilen kira degerlerine iligkin analizler raporun gelir yaklagimi
sonug kisminda yapilan tabloda da detaylandinldigi tizere;

TOPLAM Kira BiRiM AYUE kiRA
KATLAR NITELIK | iraLamapilr | DEGER DESER]
ALAN [n42) { Ti/mz} (T}
ZEMIN KAT DUKKAN 751,00 75,00 £57.075,00
GALERI KAT DOKKAN 609,00 37,50 £22.837,50
1.NORMAL KAT OFls 713,00 23.00 £16.399,00
2.NORMAL KAT OFis 713,00 23,00 $16.393,00
I.NORMAL KAT QFis 713,00 23,00 £16.3595,00
4.MORMAL KAT OFls 713,00 23,m £16.399,00
5.NORMAL KAT OFis 713,00 23,00 £16.1599,00
6.NORMAL KAT OFis 443,00 18,00 $8.417,00
CATI KAT OFIS 55,00 14,00 £770,00
TOPLAM 5.433,00 £171.094,50

Bu duruma gére taginmazin toplam kira degeri 171.000 TL/Ay clarak takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilifi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlart
Taginmazin bulundugu il genelinde ve Gzellikle konumlandig bélgede kat karsiligi oranlarinin
%055-%60 oraninda degisebildigi, hasilat paylasim oranlarinin ise %A40-%45 oranlarinda
gerceklesebilecegi on gorillmektedir. Bu oranlar, taginmaz alanimin buyakliga, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gire degiskenlik
gostermektedir.

& Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmaz Banka Binasi vasifli olup bdlgede tasinmaz arsasina benzer
nitelikte emsal arsa bulunamamistir. Bélge emlakcilarimin beyanlan ise tutarsizhik
gostermekte olup verilen beyanlar arasinda bilyiik deger farkliliklan olusmustur. Bu sebeple
arsa degerine ulasmak icin proje gelistirme yonteminden faydalanilmistir. Tasinmaz hali hazir
kuilanlmma gore zemin+6 normal kat+cati kath olup, yeni imar durumuna gﬁrﬂ m
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yap yapilabilecegi dgrenilmistir. Bolgede benzer yapilarda asma kat ve cati kat yapildigi da
goriilmis ve proje gelistirme ydntemi zemin, asma ve 6 normal kat ve cati kat olarak
yapilmistir. Bélgenin denize cok yakin mesafede clmasi sebebiyle genelde bodrum kat insa
edilmedigi gbrilmustir,

KONAK BELEDIYESI IMAR MUDORLOGUNDEN ALINAN BiLGILERE GORE :
KONUT+TICARET ALANI - BiTiSiK NiZAM- HMAKS: 21,50 M - TKAT

(Kat Karsthgn | 60% Yapi Birim Maliyeti Meskean |
Arsa Alani 739,00 1.850,00% Alani | Adedi |m2 birim Fiyati
TAKS Proje Maliyeti 4050,00 | 1,000 | 8.000,00
liaks 11.050.050,00&

[Ruhsst Alani | s973.00 32.400.000,00 &

Toplam Ciro 48.900.000,004 DUKKAN / TICARI ||
Arsa Sahibine Dilsen Degeri 29.340.000,00 & Alan Adedi |m2 birim Fiyati|

IIProje Siresi 24 100,00 | 1,000 | 15.000,00%

[Proje Riski 6% |  1.760.400,004 isyeri Toplam Degeri

|Fnansman Maliyet 6% |  1.760.400,00% 16.500.000,00 &

25.819.200,00 ¢ |[Diikkan Var mi? EVET

"Biil ge tican potansiveli ve konumu gare
L | alindygnda mlteahhitierin kat karsiBgahsma
11.060.050,00 & orantannin minimum %55-60 oraninda clacagina

Miteahhite Mallyet

kanaat getirilmisr.
[Miteanhit Geliri 19.560.000,00 & il it e S SR
KMar fZarar 8.509.950,00 % dilkkan birim degerler 17,000 TL il 20.000 TLm3
rsayl Satin Alarak Proje Bedq 36.850.250,00 t civanndadr, Yeni binada kaatta ofis bitim degeded
ise 6 000-B.000 TL/m2 civa nindadir
Milteahit karni 12.030,750,00 & =+ g3t gede yapilan arastirmalarda berizer ya pifarda
Karhhk Oram 0,3283 #5ma kat ve cat kathacmi olustur Idugu

goril I mikstir. Bu durum dikkate 2 lnmiskie.

A En Verimli ve En lyi Kullamim Degeri Analizi

56z konusu taginmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve cevre ozellikleri dikkate alindiginda
mevcut imar durumuna alt katinin ditkkan, iist katlarinin ise ofis olabilecek sekilde kullaniimasinin
en etkin ve verimli kullanim sekli olacag kanaatine vanlmistir.

4 Miisterek veya Baliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

56z konusu parsel iizerinde yer alan taginmazin degerleme islemine konu olmustur. Miisterek
veya bolinmus kisim analizi yapilmarustir,

6. ANALIZSONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Defierleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarimin Uyumlastinimas: ve Bu Amacla izlenen
Metotlann ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Taginmazin niteliginin banka subesi olmasy, tek bir nizamda kullanilyar olmasi, kat irtifakinin
bulunmamasi, kullanim sekli ve amaci vb. her tiirlii etkenler degerlemede dikkate alinmistir.
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Uzere deferleme yapilirken tasinmaza ayn ayri analiz
yapilmig olup deger olusumu Pazar yaklasimi, Malivet Yaklasimi ve Gelir yaklasimi esasina gére
belirlenmistir. Taginmaz, banka subesi olarak isletilmesi sebebiyle gelir getirici bir miilk sinfinda
degildir. Ancak bolge piyasasi dogrultusunda yapilan inceleme ve aragtlrmalardan EIdE Edilem:
veriler neticesinde kira degerleri getirilerinden kaynakh potansiyel bir pi\laﬂa A i

edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla bulunmustur. Dnl@r;__
Miaiteps W
Wiy atgd
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farkli yéntem de degerlemede dikkate alinmis olup bu unsurlar neticesinde defier takdiri
gerceklestirilmistir. Ulagilan degerler birbirine yakinlk géstermekte ve anlamhdirlar.

Gelir yaklagminda, direkt gelir getirici miilk olmamasi, farkh kiralama stratejilerini nispeten
icermeyecek almasi, tek bir amag dogrultusunda meveut sekliyle tek bir kitle hacim olarak
kullanilmasi gibi etkenler kira birim degerlerinde yilksek kinlimlara sebep olabileceginden dolay
gelir yaklagimi nihai yaklasim olarak tercih edilmemistir.

Tasinmaz her ne kadar kat irtifaki kurulu elmasa da bolgedeki cevre tesekkiilleri de dikkate
alindiginda zemin kat dilkkan normal katlann ise ofis seklinde bir kullanim gesitliligi bulunmaktadir
aynca bu kullamim sekliyle piyasada daha hizh sekilde alim-satima konu olabilmektedir. Bélgede
milstakil yapi seklinde benzer bir emsal olmamasina karsin piyasa degerini daha dogru yansitti
gerekgeyle Pazar yaklagimi nihai yéntem olarak belirlenmistir.

Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug: 38.500.000,-TL
Maliyet Yaklasimi ile Ulagilan Sonug: 34.500.000, TL
Gelir Indirgeme Y&ntemi ile Ulasilan Sonug: 36.280.000,-TL

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

6.3 Yasal Gerekderi 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, taginmaz igin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi goriilmiistir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadg
bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gariis
Raporun 3.2 maddesinde tasinmaz Uzerinde bulunan takyidatlar detayl olarak aciklanmistir.
Tasinmaz lizerinde tasarrufunu kistlayici bir takyidat bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli_Oiciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadif Hakkinda Bilgi
Taginmaz Uzerinde bulunan takyidatlar haricinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama
veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veva Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerindg
Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina Dair Bilgj
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel Gzerinde rapor icerisinde bilgileri detayh sekilde

verilen tasinmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu st Hakki veya Devre Miilk Hakks ise, (st Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklani Doguran _Sozlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu {ist hakk veya devre milk hakk: degildir.
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig Hakkinda Gériis lle Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklar icin 111-48.1 sayih “ Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina iliskin Esaslar
Teblig"nin 7.bélim 22.maddesi 1.fikrasmin (r) bendi gerefi tasinmazin tapudaki nitelikligiyle GYO
portfoylnde bulunmasina bir engel almadigi kanaatine vanimistir.

Ayrica aymi tebligin 22.maddesi Lfikrasi (b} bendi; (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfévlerine
ahnacak her tirld bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinnus ve kat
miikiyetinin tesis edifmis olmasi zorunludur. Ancok, milkiveti tek basing va da haska kisilerie
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas:
ve sube gibi yapiarin, tamaminin veya bélimlerinin valnizea kira geliri elde etme omaciyla
kullanilmast halinde, anilan yaprya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmas: ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin_tasinmazin_meveut durumuna uvgun olmasr yeterli kabul edilir, Ayrica,
3/5/1985 tarihli ve 3194 sayilt Imar Kenununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit
belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin ahnmis elmas: sartimin yerine
getirilmesi icin yeterli kabul edilir. Belirtmesi geregi ilgili lasimlara uygun olmasindan dolay da
tasinmazin GYO portfdylinde bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine vanlmistir.

7. SONUC

7.1 Sorumiu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.5. nin talebi Gzerine; lzmir ili, Konak ilcesi ve
Akdeniz Mahallesi, 971 Ada 17 nolu parselde bulunan "BES MAGAZA VE IKi YAZIHANEYI HAVI
BANKA BINASI” nitelikli tasimmaza ait pivasa ve kira degerinin tespitine yénelik SPK mevzuat
kapsaminda asgari unsurlarn iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizea isleme alindig tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Defer Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundufu bdlge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belige ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bélgenin
gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu, yapinin
ve i¢ mekanlarin zellikler, kullanim amac ve fonksiyonlugu, yvapi sinifi ve kalitesi, arsanin alan,
geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkiil
tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya
caddeye olan cephesi, ulasim ve ¢evre Szellikleri, mevecut ekonomik sartlar gibi tim faktorler
dikkate alnarak, bulundufu muhite gore alici bulup bulamayacag, bulmasi halinde nispet
derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet disiiriici miispet menfi tim faktérler géz éniinde
bulundurularak yapilmistir.

30.10.2020 tarihli izmir Depremi‘nden sonra yapilan ekspertiz incelemesinde, tasiyici sistemde
catlaklar gbrilmemistir, ancak bazi duvarlarda catlaklar tespit edilmistir. Zemin kattaki 2 kolondan
karot testi icin numune drnekleri alindig gortlmistir.
https://www.turkive.gov.tr/cévre-ve-sehircilik-izmir-depremi-hasar-tespit-sorgulama?sorgu

sitesinden yapilan aramada ekspertize konu tasinmaz ile ilgili herhangi bir kayda rastlamilmamistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Taginmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonuclar anlamli sekilde neticelenmistir.

Taginmazin bulundugu bolge ve konumlandi@ lokasyon &zelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle pazar yaklasimi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.
Baylelikle;

Taginmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar yaklasimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen
piyasa deferi su sekildedir;

Rakamla; 38.500.000,00-TL ve Yaziyla; (Otuz Sekiz Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

Taginmazlarin tamamina aylik toplam KDV Harig 171.000,00 TL bedel kira dezeri takdir
edilmistir.

7618 KDV Dohil Toplam Satis Deferi: 45.430.000,00 TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmaozin pesin satisina yéneliktir,

Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

Is bu rapor, eklerivle bir bitdndir,

Nihai deder takdiri, roporun iceriginden ayrt lutulamaoz.

Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15: 7.9500 TL ve 1€ 9.5500 TL dir.

oA Wk

Ismail Esat iINAM Raci GOkcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 410603 | SPKlisansNo:404622 | op|isans No: 401418 |

Met Kurumsal Gayrimenkul Dagerleme ve Danismaniik A5, sayfa 32|34




> M HALKGYO

e Garimani il Yatom Dokl 8.5
URUMS
CEGEILEME
8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan elusmaktadir.

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

s By raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili higchir Bnyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldufumuz hizmet karsihi ticret, raporun herhangi bir bélimiine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartiarina gére gergeklegtirilmistir,

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

s Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor igerigl konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yvapimistir.

= Raporiceriginde belirtilen Deferleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin
bu rapoerun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= (Calsma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari'na uygun olarak raporlanmistir,

- is bu rapor, miigteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ligilisi ve hazirlamis amac diginda
3.sahislar tarafindan kullanilamag, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve iskan Belgeleri
A insaat Sézlesme Ornei ve Diger Belgeler

4 Uydu, Konum ve CBS Goriintileri

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri
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