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Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti

| Degerleme Konusu ve
Kapsami

Tapuda; lzmir ili, Konak ilgesi ve Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada 15 nolu
parselde bulunan “zemin ve 1. Kat 15 bb nolu isyeri ile 16 bb nolu trafo, 2.
Kat 1 bb nolu mesken, 3. Kat 3 bb nelu mesken, 4. Kat 5 bb nolu meskenin ”
nitelikli piyasa degerinin Tirk Liras cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Otuz (30) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitindiir,

A Bu Rapor, Sermaye Plyasasi Kurulu'nun 11-62.3 sayilh “Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunacak Gayrimenkul
Degerlene Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Defierleme Raporlaninda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikras) kapsaminda hazirlanmigtir.
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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.

Rapor No ve Tarihi

Net Gzel 2020-1251 /22.12.2020

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, miusteri talebi tzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullar ve ekonomik gdstergeler dogrultusunda
glincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, S5PK mevzuat
kapsaminda kullanilmak {zere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde
hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Akdeniz Mah. Atatiirk Caddesi ve Cumhuriyet Bulvan No: 44A ve 45
Konak / izmir

Tapu Kavit Bilgisi

izmir ili, Konak llcesi ve Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada 15 nolu parselde “10
Katl Kargir Bina icerisinde bulunan 1-3-5 B.B. Nolu Meskenler, 15 B.B. Nolu is

- Yerive 16 B.B. Nolu Trafo)” vasifli taginmaz.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

16 NOLU BB: TEDAS (TRAFO), 15 NOLU BB: HALKBANK IZMIR NAKIT
OPERASYON MERKEZI ve 1. KAT: HALKBANK EMEKLILIK BiRiMI, 1,3,5 NOLU BB:
HALKBANK [ZMIR 1. BOLGE KOORDINATORLUGD

imar Durumu

Sbz konusu tasinmazlar ile ilgili Konak Belediyesi Imar Mudirliginde yapilan
arastirmada, Konak ilcesi ve Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada 15 nolu parselin,
1/1000 dlcekli Mimar Kemalettin Uygulama Imar Plani kapsaminda, Bitisik
Nizam 8 Kat- Hmaks: 24,80 yapilasma sartlarinda ve zemin katta ticaret zorunlu
eki ile "Ticaret Segenekli Konut Alani” imar lejantinda kaldig bilgisi ahnmustir.
Ayrica ana taginmaz eski eser bitisiginde ve kargisinda kalmasi nedeni ile
herhangi bir tadilat veya yapilasma durumunda Kiltiir ve Tabiat Varliklari
Koruma Kurulu'ndan izin alinmast gerektigi bilgisi edinilmistir. Mevcut
tasinmaza etkisi bulunmamaktadir.

Kisitlilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,

| zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
' engel durumlar)

Konu tasinmazlanin herhangi bir kisithlik durumu bulunmamaktadir,

Piyasa Degeri

21.000.000,00- TL
{ Yirmi Bir Milyon Tiirk Lirast)

KDV Dahil

Hazirlavanlar

24.780.000,00-TL
Piyasa Degeri (Yirmi D6rt Milyon Yedi Yiiz Seksen Bin Tiirk Lirasi)
= Tasinmagz, yerinde goriilmis, kullanim durumlan, yap kalitesiyle birlikte her kat

incelenmistir. Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamstir.

Aciklama 30.10.2020 tarihli izmir Depremi’nde merdiven duvarlarinda ve bazi duvarlarda
catlaklar tespit edilmistir. Ancak tasyic sistemlerde olumsuz bir durum
gorilmemistir. -

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

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.5.
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1. RAPOR BiLGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
56z konusu islemin degerleme calismalan 04.11.2020 itibariyle baslanmis 21.12.2020 itibariyle
degerleme calismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 22.12.2020 tarihinde Ozel 2020-1251
rapar numarasiyla yapilarak tamamlanmisgtir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.'nin talebi {izerine; Konak ilgesi ve Akdeniz
Mahallesi, 2802 Ada 15 nolu parsel sayihi ana gayrimenkul niteligi “ON KATLI KARGIR BiNA"
icerisindeki 1-3-5-15-16 b.b. numaral tasginmazlara ait piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik
hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu'dur.

Degerlemenin amac, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi Gzere, bilgileri verilen
tasinmaz({lar)in portféyde degerlendirilmek lizere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme
raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadig)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun llI-62.3 sayih "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul DeZerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras: “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye pivasasi mevzuating tabi
ortak ortakliklar, ihraceilar ve sermaye piyasas: kurumlaninin, sermaye piyasasi mevzuat! kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere baglt hak ve
favdalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul dizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmgtir,

1.4 Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik A.5.
arasinda 30.01.2020 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani ismail Esat iNAM tarafindan hazirlanmis,
Gayrimenkul Degerleme Uzman Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul Igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 2018- 0284 Talep Numarali Rapor ile
imar Bansina, 2019-1110 Talep Numarali Rapor ile Pazar deger tespitine istinaden rapor
hazirlanmustir.

MNet Kurumsal Gayrimenkul DeZerleme ve Danismanhk A.5.
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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 Uzere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Simir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanlik A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VIll, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da "Kurul Listesine” alinmugtir,
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345
sayil karan ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye 1 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefan : 0312 467 00 61 Pbx

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

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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani_: Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Sirket Adresi : Tathsu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:1 Dudullu O5B,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amaci Miisterilerine ve hissedarlarina sirekli katma deger yaratmak, GYO

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

Sermavesi : 970.000.000,-TL
Halka Aciklik  : % 28

Telefon : 0216 600 1000
E-Posta : info@halkgvo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, musteri talebine istinaden Izmir ili, Konak ilgesi ve Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada 15
nolu parsel tizerinde mevcut bina igerisindeki 1-3-5- 15 ve 16 bb nolu tasinmazlarin piyasa satig ve
kira degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmigtir. Misteri tarafindan herhangi bir
sinirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gercevesi misterinin degerlemesini

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

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.5.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasimmazlar, izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada 15 nolu
parselde Uzerinde Halkbankasi kullanimina ait 1-3-5-15 ve 16 bb nolu taginmazlardir.
Ana gayrimenkul, sehrin ana arterlerinden olan Cumhuriyet Bulvan ve Atatlirk Caddesi arasinda
616,5 m? yiizdlciime sahip arsa lizerine kurulmustur. Tasinmaza ulasim kolay olup, Cumhuriyet
Bulvan lizerinde giiney yoniinde Konak istikametinde ilerlenir. Gazi Bulvari ile kesistigi yerde lzmir
Il Kiiltlir ve Turizm MidirlGgl Binasi yvaninda 2802 ada 15 parsel (zerinde konumlu
tasinmazlannda icerisinde bulundugu ana binaya ulasihr, Tasinmazlarin bulundugu bolgeye
ulagim, deniz yolu, kara yolu ve rayh sistem ile miimkiindir. Bélgeden tramvay ve metro hatt
gecmektedir,
Ana gayrimenkul Konak meydanina yaklasik 900 m mesafededir. Yakin cevresinde bilinen bazi
noktalar su sekildedir: Kiy Emniyeti il MidirlGgi, Sosyal Giivenlik il MidirlGga, Calisma ve Is
Kurumu [l Miidiirliigi, Konak Pier alisveris merkezi, izmir Biiyiiksehir Belediyesi, izmir Hiikimet
Konag gibi kamu ve 6zel kurumlar bulunmaktadir. Bélgede vapilasma diisiik seviyede olup, biyik
cogunlugu ticari yapilardan olusmaktadir. Kismi olarak konut bulunmaktadir. Genel ulasim toplu
tasima araglan ve dzel araclarla saglanabilmektedir.

Koordinatlar

Enlem: 38.4239820 Boylam: 27.1314860

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanlik A.S.
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3.2 Gayrimenkulin Tapu Kayitlan
iL—IiLCE : [zmir - Konak
MAHALLE — KOY - MEVKII : Akdeniz Mahallesi
CILT - SAYFA NO : TABLO -1
ADA - PARSEL : 2802 /15
yUzOLCUM :616.50 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI : ON KATLI KARGIR BINA
B.B. NITELIGI : TABLO -1
BLOK-KAT-B.B. NO :TABLD -1
TASINMAZ |D :TABLO -1
ARSA PAY/PAYDA :TABLO 1
MALIK - HISSE - Ha.l,k Gayrimenkul Yatinm Ortaklig Anonim Sirketi ( 1/ 1)
( Miisterek)
EDINME SEBEBI : Konak TM Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi
TARIH-YEVMIYE Yev: 14583 Tarih: 02/11/2010 ( miisterek)
Tapu Bilgileri ( TABLO-1)
KAT EBNO MITELIK Zemin No CiLT | SAYFA | ARSA PAY /PAYDA UAVT
2 1 MESKEN 18182061 17 1594 60/1000 13668778906
3 3 MESKEN 18182126 17 1596 60/1000 1368178925
4 5 MESKEN 18182129 17 1598 60/1000 1367578943
ZEMINVEL 15 is YERI 18234030 17 1608 297/1000 2881901983
ZEMIN 16 TRAFO 18201130 17 1609 3/1000

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel MidUrligi TKGM Portal Gizerinden 04.11.2020 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gore;
Beyan:
Y.PLANI : 11/08/1994 { misterek )
irtifak: Bagimsiz Bolim: 16 ‘ ya ait
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
Serh: :
Herhangi bir kayit bulunmamaktadir,
Rehin :
Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

KPR WE e e
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3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son {i¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim

islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
ana gelen degisiklikier, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

Séiz konusu parsel lizerindeki ana gayrimenkul icin son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi
olmamistir. Tapu kaydi miilkiyet bilgileri son olarak Konak TM Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
Konulmas: Yev: 14583 Tarih: 02/11/2010tarih ve malik "HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI” olarak tesis edilmistir. Bu stiregte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi
bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Madiirliginde yapilan arastirma ve alinan pafta ve plan
notlarina gére izmir ili, Konak ilgesi ve Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada 15 nolu parselin 1/1000 dlgekli
uygulama imar planinda “Ticaret Segenekli Konut Bolgesi” (Zemin katta ticaret zorunlu) icinde
kalmakta olup, (B-8) bitisik nizam, hmax:24,80 m ve 8 kat yapilasma kosullarina sahiptir.
Degerleme konusu parsel, tescilli eski eser bitisigi oldugundan, her tirli islem icin izmir Kiltir ve
Tabiat Varliklanim Koruma Bélge Kurulu'ndan (K.T.V.K.B.K) izin alinmasi gerekir. Imar durum
paftasi rapor ekinde sunulmustur.

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

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere [Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihgi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) lliskin Bilgiler
Stz konusu parsel Gzerinde bulunan yapi igin herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlanina, Tadilat Ruhsatlanna,
Yapi Kullanim izinlerine lliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyaninca Alinmasi Gerekli Tim izinlerin
Alinip Alinmadigina ve Yasal Gereklilifi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Haklanda Bilgi
Rapora konu taginmaz icin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindig: ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gorilmastar.

Yeni Yapi Ruhsati : 08.08.1975 T -807 N

Tadilat/llave Ruhsat : 03.06.1977 T-27 N

Yenileme Ruhsati: 12.08.1893T-274 N

Tadilat/ilave Ruhsat : 05.08.1994 T-274-1993 N (Tum BinadaTadilat Ruhsati),

Tadilat/llave Ruhsat : 24.12.1993 T -274-1953 N (1. kat dairenin is yerine donisturilerek zemin
kata baglanmasi Tadilat Ruhsati),

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

Yapi Kullanma lzin Belgesi: 22.06.1998 T - 541 N{Zemin 16 nolu trafo), 22.11.1995 T - 2058 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, MKCIEBFU helge numardh 1°3-5-
15 nolu bagimsiz bélumler icin alinmig 2154 m2 alanh belge i I
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3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler lle llgili 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 |le ligili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Biigi
S6z konusu parsel Uzerindeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayili Yap: Denetim Kanunu dncesi insa
edilmis olmas) sebebiyle yap! denetim sirketi bulunmamaktadir.

3.10 Efier belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve
planlarin ve séz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin agiklama
S6z konusu parsel lizerinde kat irtifakina konu 16 bagimsiz bélimden olusan bina bulunmaktadir.
Degerleme, bina icerisinde yer alan 1-3-5-15 ve 16 nolu bagimsiz bélimler igin hazirlanan ve
onaylanan mevcut projeye ve yasal evraklara dair yapilmistir. Farkh bir proje degerlemesi
yapiimamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkultin Enerji Verimlilik Sertifikas) Hakkinda Bilgi
Gayrimenkuliin enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin mevcut oldugu
sdzlii olarak beyan edilmis ancak herhangi bir sertifika veya belgeye ulasilamamigtir

4, GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu B&lgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
iZmiR

Tirkiye'nin dclinci biyiik sehri olan lzmir, cagdas, gelismis, aym zamanda islek bir ticaret
merkezidir. Ege Denizi kiyisinda adeta bir inci gibi salinan lzmir 8.500 yillik gegmisi ile de biiyik
tarihi ve kiiltiire! zenginligi barindirmaktadir. lzmir; cografi konumu, kiiltirel ve tarihi zenginligi,
metropol olmasi, Tlrkiye'nin en Avrupai sehri olmasi, farkl bolgeler arasinda gecis noktasi olmasi
dolaysiyla ulagimin kolaylig (hem deniz hem kara hem de hava ulasiminin kullamm kolayhg ve
rahatligi), turizme uygun iklim yapisi, kiiltiirel faaliyetlere ve sanat etkinliklerine misait sosyal-
killtiirel yapisi, 629 kilometrelik kiyr uzunlugu ve bunun 101 kilometrelik baliminin tamamen
dogal plajlari igermekte olmasi ile de farklh turizm cesitlerine uygundur.

izmir ayni zamanda farkl kltiirlerin, yasam tarzlannin, inanglann (Misliman, Hiristiyan, Musevi,
Ermeni, Rum vb.) binlerce yildir bir arada bars icinde yasadi@ bir hosgoru sehri ve kavimler
kapisidir. izmir; Tepekule (Bayrakli), Symrna, Efes, Pergamon (Bergama), Teos (Sigacik), Lebedos
(Urkmez), Kyme (Aliaga), Allianoi (Yortanh), Thyrea (Tire), Phokaia (Foca), Kolophon
(Degirmendere), Erythrai (Cesme), Klazomenai (Urla), Metropolis (Torbal), Claros (Ahmetbeyli) ve
Myrina (Aliaga) gibi tarihte hilkiim siirmiis olan uygarliklarin yasadigi topraklara ve hala gin
yiiziine citkmamis pek cok uygarhk merkezinin miraslarina sahip binlerce yillik yerlesim yeridir.
izmir tarihin her doneminde insan sagligina hizmet etmis diinyaca bilinen Agamemnon, Asklepion,
Allianoi, Karakog ve Cesme-Sifne, llica vb. sifa merkezleri ile giiniimiizde de &zellikle iskandinav
iilkelerinden ve diinyanin her yerinden gelen ziyaretgilerine saghkl yasam alternatifierini sunan
ve potansiyeli cok yiksek olan saglk ve termal turizm merkezidir.

Iklimi

Akdeniz iklim kusaginda kalan izmir'de yazlar sicak ve kurak kislar ik ve yagish gecmektedir.
Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin I¢ Bati Anadolu esigine kadar sokulmasi denizsel etkilerin
ic kesimler kadar yayllmasina olanak vermektedir. Ancak, il butliniinde yiikseklik, bati ve kiyidan
uzaklik gibi fiziksel cografya farkhiliklar, yagis, sicaklik ve giines agisindan 6nemli sayilabilecek iklim
farkliiklarina da yol agmaktadir. Temmuz-agustos aylan en sicak ve ocak-subat en soguk aylardir.
Kar yagisi yok denecek kadar azdir Sicak yaz aylannda “imbat” ismi verilen rizgar serinlik getirir.
Kara ve denizin gece-glindiiz arasindaki 1sinma ve soguma farkindan meydana gelen bu riizgar
sadece izmir'e aittir. Kavurucu yaz giinlerinde izmir'e tath bir serinlik getirir.
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Bitki Ortiisii: Akdeniz iklim bolgesinde yetisen genis, sert ve iine yaprakl, siirekli yesil kalan,
kurakhga dayanikh agac ve calillar, yaygin dogal bitki értdsiind olusturur. Bitki értiisinde kizilgam,
fistik camu, karacam, selvi maki ve zeytin agaclanina bol rastlanir. Bag ve meyve bahceleri oldukga
genis yer kaplar. Kozak Dag, Tirkiye'nin en biiyak cam fistig istihsal verlerinden biridir.
Cografya: lzmir ili kuzeyde Madra Daglan ve Balikesir il simir, glineyde Kusadasi Korfezi ve Aydin il
siniri, batida Cesme Yarimadas: ve kendi adi ile anilan izmir Kérfezi, dogusunda da Manisa il sinin
ile cevrilmis bir cografyaya sahiptir. izmir ili iginde Ege bélgesinin énemli akarsulanindan olan
Gediz'in asa@ cgin ile Kicik Menderes ve Bakircay akis gosterir. Digerleri sel karakterli kiiclk
akarsulardir.

KONAK

9 Temmuz 1984 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan 3030 Sayili Biyiksehir Belediyeleri'nin
yonetimi hakkinda kanun hiikmiinde kararnamenin degistirilerek kabulii haklinda kanun
yirirlige girmesiyle Konak Belediyesi 1984 yilinda Merkez lige belediyesi olarak kurulmustur.
04.07.1987 tarihli Resmi Gazete ‘de yayimlanan 3392 Sayil 103 lige Kurulmasi Hakkinda Kanun ile
de Merkez Ilce Belediyesi Konak Belediyesi olarak degistirilmistir. Konak Beledivesi Meclis Uyesi
sayisi, Baskan harig 37" dir.

Konak Belediyesi'nin Yaklagik Alani: 2438 hektardir. izmir ili, Konak ilcesi'nde toplam 113 mahalle
bulunmaktadir. Toplam sokak adedi: 2.905, Cadde adedi: 90, Bulvar adedi: 19, Meydan adedi:
14'diir. Bagh beldesi yoktur. "Konak", izmir'de sadece bir semt ya da mahalle adi olmayip 6zellikle
son iki yiizyildir sehrin merkezi olmustur. Bu nedenle Konak Meydani ve cevresine "lzmir'in Kalbi"
diyebiliriz. Meydan ve cevresini olusturan alanin en onemli yapisi hic kuskusuz Izmir Hikiimet
Konagi'dir. Konak, aynica Saat Kulesi, Belediye Sarayi, Vapur iskelesi, Yali Camii, Ankara Palas,
Anafartalar Caddesi girigi, Askeri Kiraathane, Milli Kitliphane ve &zellikle San Kisla basta olmak
tizere gliniimize kadar ulasabilmis ya da gecmisin anilan icinde kalmis bircok mekam barindirmis
bir semttir ve is merkezi yogunlugu hem de hemen tiim izmir'den varilan/ulasilan son nokta olma
ile hemen tiim Izmir'e ulasmak icin yola gikilan ilk nokta olma 6zelligini uzun yillar koruyarak
izmir'in merkezi olmayi basarmistir. izmir kadar biiyiik bir baska kentte hemen tiim yogunlugun
Konak gibi bir tek alana yigildig1 bir baska ornek bulmak ¢ok zordur.

Konak, izmir Biyiiksehir sinirlan icerisinde yer alan en eski metropol merkez ilcedir. Kuzeyinde
izmir Korfezi ve Bayrakli, dogusunda Bornova, giineyinde Karabaglar ve batisinda Balgova ilgeleri
bulunmaktadir. Konak, izmirde sadece bir semt ya da ilce adi olmayip dzellikle son iki ylzyildir
sehrin merkezi olmustur. Bu nedenle Konak Meydani ve cevresi "izmirin Kalbi” olarak tanimlanir.
Meydan ve cevresini olusturan alanin en énemli yapisi hi¢ kuskusuz fzmir Hikiimet Konagidir.
Ayrica Saat Kulesi, Belediye Sarayi, Hasan Tahsin Aniti, Vapur iskelesi, Yali Camii, Anafartalar
Caddesi girisi, Milli Kiitiiphane basta olmak lizere bircok énemli yapiy! barindiran bir ilgedir.

Konak Nufusu - izmir

KONAK

ultis: 351.572 .

Konak nuafusu 2019 yilina gdre 351.572.

Bu niufus, 171.4921 erkek ve 180.081 kadindan

olusmaktiadir.
YUzde olarak ise: %48.78 erkek. %51,22 kKadindir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Yillara Gére Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
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Tiirkiye'nin nifusu, 2019 yilinda bir énceki yila gbre 1 milyon 151 bin 115 kisi 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, yiizde 49,8'ini ise
kadinlar olusturdu. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillk Degisim Oranlan % -TUIK
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Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan aciklanan rakamlara gore enflasyon orami Mayis ayinda bir
énceki aya gére %1,36, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %11,39 artty. (TUIK.)
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK
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TUIK tarafindan aciklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gore gayrisafi yurtici hasila 2018
yili Gigiincl ¢eyreginde bir &nceki yilin ayn ceyregine gére %1,6 artis gosterdi. 2018 biyiimesi
945,2"den %5,3"e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis GSYH bir dnceki ceyrege
gore %1,1 darald.

GSYH 2020 yilinin ilk ceyreginde yiizde 4,5 oraninda biiylime kaydetmistir. ilk ceyrekte tarim
sektoril yizde 3, sanayi sektorii ylizde 6,2 ve hizmetler sektorii (insaat dahil) yiizde 3,2 oraninda
biiyime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinilmis GSYH biiyime orani yilin ilk
ceyreginde ylzde 0,6 olarak gerceklesmistir. Harcama yéniinden bakildiginda ise sdz konusu
donemde toplam sabit sermaye yatinmlan ylzde 1,4 oraninda gerilerken; dzel titketim ve kamu
tiketimi harcamalar sirasiyla yizde 5,1 ve vyiizde 6,2 oranlarinda artmustir. Net ihracatin
biylimeye katkisi negatif 4,3 puan olmustur. Bu dénemde &zel tiiketimin biiyimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tiiketimi ekonomik bilyimeye 0,9 puan katki vermistir. (TUIK)

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;
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A Tiirkive’de Gayrimenkul ve insaat Sektbrii:

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlan ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2012 yilinda énemli
Glglide saglanmis goriinmekteydi. Yilik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
oncekiyila gore yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektdrel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri
yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tanm sektorl ylzde 3,3 artarken, insaat sektéri
yizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektoriinde
gorillen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve
yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlanindan kaynaklanmig goriilmektedir. Insaat sektérii cari
fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektéri yiizde
6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektér GSYH'nin yiizde 12,1 oraninda bir biiyikliige
ulasmuslardir.

2020 yilinin ilk ceyregi GSYH sonuglan heniz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlasimasi agsindan satis rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag
ongdriilmektedir. Insaat ve Gayrimenkul sektdrii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini
ilk tig aylik diliminde de slirdiirmis gdrinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi
incelendiginde toplam konut satislaninda yizde 3,4 oraminda artis yasanmustir. Séz konusu
donemde ikinci el satislarda goriilen ylizde 119 dizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep
gordiigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis
gdrinmektedir. 2019 yih birinci ceyregi ile 2020 yili birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda
yilzde 23,4 dizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektdr gerek ekonomi
agisindan dikkatle izlenmesi gereken énemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir.
Aymi donem itibariyla ipotekli konut satislar yiizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg
icerisinde faizlerde yasanan disiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislan oldukca
olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek ¢ok ekonomide oldugu gibi, Turkiye'de de insaat sektorii, genel ekonomi acisindan bir
éncii gisterge olmamin yaminda biiyiimenin itici gliciinii olusturma dzelligini de tasiyor. insaat
sektoriindeki ivimelenme ve yavaslama genel ekonomiye gdre daha énce gerceklesiyor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektdriin ylksek bilylme temposuyla genel
ekonomik biyiimeye hem dogrudan hem de dolayl olarak en &nemli katki yapan sektorlerden biri
oldugu gériiliyar,

Tirk insaat sektdrlnin wuzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarl sekttrlerden biri oldugu séylenebilir. Insaat sektoriindeki biiyiime
egilimi bir bakima GSYH'nin dnch gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz
aranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diistsle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artiglar da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina bekienen cevabi vererek degerlerde diisiis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul
satisinda dzellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte
konut kredi faizlerinde yasanan tarihi dusisle birlikte dzellikle sifir konutlarda satis rakamlar gok
hizh bir seviyeye ulagmistir.
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4.3 Degerleme slemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérier
Degerleme tarihi itibariyle stire¢ tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktér olmamustir.

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

Degerleme konusu ana taginmazlar, Konak ligesi, Akdeniz Mahallesi sinirlan icerisinde konumlu
616,50 m2 alana sahip 2802 ada 15 parsel Gzerinde konumludur. Rapora konu tasinmazlarin
bulundugu bina bodrum kat + zemin kat + 8 normal kath olup, B+2+8 kat olarak toplam 10 kattan
olusmaktadir. Binanin bodrum katinda; kapah otopark alani, zemin katta; is yeri, 16 nolu trafo,
zemin katta ve 1. katta 15 nolu is yeri, diger tim katlarda mesken olmak iizere toplam 16 adet
bagimsiz bolim bulunmaktadir, Binanin giris kapisi aliminyum dograma olup, giris zemin kattan,
Atatiirk Caddesi va da Cumhuriyet Bulvan Gzerinden saglanmaktadir. Bina dis cephesi cam
giydirme cephe olup, bina ici zeminleri ise mermer kaplamadir. Bina icinde asansor ve kapall
otopark bulunmaktadir.

Zemin Kat 16. Bagimsiz Baéllim: Ana gayrimenkulln zemin katinda, 16 bagimsiz bdlim numarali,
projesine gore toplam brit 12 m? alanh “Trafo” vasifl tasinmazdir. Tasinmazin alim satima konu
olmayacagi disinilerek degerlemede dikkate ahnmamistir.

Zemin + 1. Kat 15. Bagimsiz Boliim: Ana gayrimenkuliin zemin ve 1. katinda, 15 bagimsiz bélim
numarali, projesine gore zemin katta 444 m? + 1 katta 572 m? olmak {izere toplam briit 1016 m?
alanh “is Yeri"” vasif tasinmazdir. Tasinmaz mahallinde galeri boslugu kapatilarak biiyiitiilmis ve
zemnin katinda; 444 m?, 1. katinda 593 m? alanli olmak lizere briit 1037 m? alanhdir.

2. Kat 1. Bagimsiz Boliim: Ana gayrimenkuliin 2. normal katinda, 1 bagimsiz bélim numaral,
projesine gore toplam briit 366 m? alanl “mesken” vasifl tasinmazdir.

3. Kat 3. Bagimsiz Béliim: Ana gayrimenkuliin 3. normal katinda, 3 bagimsiz bolim numaral,
projesine gore toplam briit 366 m? alanl "mesken” vasifli tasinmazdir.

4. Kat 5. Bagimsiz Boliim: Ana gayrimenkuliin 4. normal katinda, 5 bagimsiz béliim numaral),
projesine gore toplam briit 366 m? alanl "mesken” vasifli taginmazdir.

Bina genelinde ic ortak alanlar granit seramik, pvc ile kapl, duvarlar alg siva lizeri saten boyall,
tavanlar algipan asma tavan ve 60%*60 tagyuni seklindedir. Ana girisi zemin kat seviyesinden
Cumhuriyet Bulvar ve Atatiirk Caddesi Gizerinden yapilmaktadir. Binanin tic cephesi kompozit
panel kaplamadir. Bina genelinde 3 adet asansér bulunmaktadir. Binada 24 saat givenlik, yangin
alarmi, sondiirme spring sistemi, kamera ve her tirli alt yapi mevcuttur. Ana gayrimenkul fiziki
ve teknik acidan genel olarak bakiml, iyi kalitede malzeme ve iscilik kullanlmis, yipranmarms bir
haldedir. Degerleme konusu tasinmazlarin Halk Sigorta Ege Bolge Satis Direktorlligl ile Halk
Sigorta lzmir Satis Direktérligii, Halk Yatinm ve Halk Leasing, Halkbank 1.B&lge Koordinatorligi
Operasyon Birimi, Ticari Kobi Pazarlama, Kobi Kredileri ve Tahsis, Bireysel Krediler Birimi
tarafindan kullamilmakta oldugu gorilmiistiir.
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4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ligili Tespit Edilen Ruhsata aylari
Durumlara iliski Bilgiler
Rapora keonu tasinmazlarin Konak Tapu Mudirligl Arsivinde yer alan dosyasinda bulunan
04.01.2005 onay tarihli mimari projesi incelenmis olup, taginmazlarin 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 balimde, zemin kat ile 1. kat arasindaki merdivenlerin iptal
edilip kapatildig ve 1. kata binanin kat holliinden giris verilerek 2 ayr kat olarak kullamidigi tespit
edilmistir. Ek olarak 1. katta galeri boslugunun kapatilmasi ile 21 m* alanl ek kullanim alani
olusturuldugu tespit edilmistir. Ruhsata aykin yapilan biiyOmeler igin yapi kayit belgesi alinarak
ilgili blimler 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 Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmaziarin bulundufu binada yeniden ruhsat almasin gerektirecek
degisiklik bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullamildig) Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu taginmazlarin Halk Sigorta Ege Bélge Satis Direktorligi ile Halk Sigorta lzmir
Satis Direktorligi, Halk Yatinm ve Halk Leasing, Halkbank 1.Bélge Koordinattrligl Operasyon
Birimi, Ticari Kobi Pazarlama, Kobi Kredileri ve Tahsis, Bireysel Krediler Birimi tarafindan
kullaniimakta oldugu gérilmustir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimii Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yukimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alic arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibaryla el degistirmesinde
kullaniimas: gerekli gérillen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagdaki kavramsal
gerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isteminde 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, satic tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iy ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu tahmin,
azellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibi dzel sartlara veya kosullara dayanarak arttinlmig veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

{b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimliligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atfta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlan karsilayan bir
islemdeld fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibaryla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
tzgil olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini defer baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutar, pazarin durumunu ve iclrlﬁe ;bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir; S o

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danwmanltk A.S.



KURLIMSAL
DEGERLEME

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmig olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir. Bu alicy,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat ddemeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

{e) “istekii bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§ uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukanida anilan sartlara dahil degildir, ¢clinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

{f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazanin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
vol acabilecek, rnegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiraa gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve ézel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bafiimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig varsayihr.

{g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varlifin pazara gkartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tamimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat elde
edecegi en uygun yintem oldugu kabul edilir. Varligin pazara qikartilma siresi sabit bir siire olmayip,
varhigin tiriine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmeisinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire taminmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden Gnce gergeklesmelidir,

{h) “Taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticimin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibanyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullamimlan
hakkinda makul élgiilerde bilgilenmis olduklanini varsaymaktadir. Taraflann her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajh fivati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distiigi bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fivattan varhiklarini satan bir satic) basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugiu 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
altnda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir,

A Pazar degeri kavram), katiimcilarin 6zgir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pazar katiimasindan
olusabilir, Varhin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligm
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullamimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin potansiyelinin vasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh elan en yliksek
diizeyde kullaninmdir, En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullamim olabilir. Bu, bir pazar katdimecisivin varlik igin teklif edecegi fiyat
hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve ka\rnagmm sunugt.a degerreme amaci |Ie ﬂgall olmasi
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turetilmis veriler kullamimak sartiyla, farkl yaklasimlar ve yontemler kullani/abilic. Pazar yaklagimi
tarum olarak pazardan tiretilmis girdileri kullamir. Gelir yaklasimim kullanarak pazar degerini
belirlemek icin, katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekii
gariilmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullaruma
sahip birvarligin maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esash maliyet ve aginma analizleriyle
belirlenmesi gerekli gorillmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlk icin meveut verilere ve pazarla iliskili kosullara gtre en gegerli ve en
uygun degerleme yiinteminin veya ydntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya
yintemin, pazar degeri ile ilgili bir gisterge saglamasi gerekli gériiimektedir.

A Pazar degeri bir varltgin, pazardaki diger alicilanin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici icin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varfigin fiziksel, cografi, ekonomik
veya yasal 6zellikleriyle iligkili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli aicimin degil,
herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydifindan, buna benzer tOm deger unsurlarinin gz
ardi edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Ydntemlieri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varhklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tamimlanan ve agiklanan iig yaklasim degerlemede kullamlan temel
vaklasimlardir. Bunlann timii, fivat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir;

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, aynintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varhga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir. Secim
siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

{a) degerleme gbrevinin kosullan ve amac ile belirlenen uygun deger esas(larhi ve varsayilan
kullanimilar)i, (b) alasi degerleme yaklasimlarnnin ve yéntemlerinin giicli ve zayif yonleri, (c)
her bir yontemin varhi@in niteligi ve ilgili pazardaki katilimaoilar tarafindan kullanilan yakiasimlar
ve yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem{ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir
bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklagimi
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A Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yakiasimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasim varkdgin, fivat bilgisi elde edilebilir alan aym veya karsilastinlabilir (benzer)
varhiklaria kargilastirimasi suretivle gisterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimn ifade
eder. Asafida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorlilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
dnemli dlciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) Gnemli dlgide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin s62 konusu olmasi.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli olctide benzeriyle iliskili clmamasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar ile degerleme; konusu, v
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gerekir. Bu karsilagtirmali analize dayall diizeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul almasi ve degeriemeyi gercekiestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanian kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin segimi niteliksel ve niceliksel
faktorlerin dikkate abindig bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Diikkan-Satilik]: Konu tasinmazin yakinlarinda ile Halit Ziya bulvar tzerinde zemin
katta konumlu, yaklasik 15 yilik 150 m?* alana sahip dikkan nitelikli tasinmaz 2.950.000,-TL
bedelle pazarhikh olarak satiliktir.

(19.666 TL/m* x 0,90 p.p = 17.699 TL/m2) RIDVAN CAMBEL- 0 (532) 4102171

Emsal 2 [Komple Bina Satilik]: Rapora konu tasinmazlanin tam karsisinda konumlu olan,
yaklasik 50 yillik, bakimsiz 2200 m? alana sahip bina 30.000.000 TL bedelle pazarlikli olarak
satiliktir. Rapora konu tasinmazlarin konum avantaji ve deniz manzarasi bulunmakta olup
serefiyesi ylksektir.

(13.636 TL/m? x 0,95 p.p x 1,30 konum ve manzara = 16.840 TL/m2 )
Alsancak Turpa; 0532 763 63 63

Emsal 3 [Komple Bina Satilik]: Rapora konu tasinmazin yakinlarinda Topgu Restorantin tam
karsisinda konumlu olan, yaklasik 30 yilhk, bakimsiz 308 m? alana sahip bina 4.250.000 TL
bedelle pazarlikli olarak satiliktir. Rapora konu tasinmazlarin konum avantaji ve deniz
manzaras! bulunmakta olup serefiyesi yilksektir.

(13.798 TL/m? x 0,95 p.p x 1,20 konum ve manzara = 15.730 TL/m2 )
SENGEL YAPI GROUP DANISMANLIK; O (555) 880 62 04

Emsal 4 [Satiik Diikkan-]: Konu tasinmazlarin 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 danismanhk-0 (532) 442 85 17

Emsal 5 [Ofis/Mesken Satilik]: Konu tasinmazin yakin cevresinde, yaklagik 15 yillik binada, 7.
Katta,330 m?* beyan edilen ofis, 2.500.000 TL ye satiliktir. Emsal tasinmaz konumu ve bina
yasindan otird serefiyesi yiiksektir.

(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 ¢evresinde, yaklagik 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
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Emsal 7 [Kirahk Ditkkan]: Konu tasinmazlarin 100 m yakininda konumlu olan Zemin katta; 100
m* asma katta; 100 m* toplamda 200 m*oldugu beyan edilen diikkan, aylik 8.000 TL den
kiraliktir. (Asma katin zemin kata deger etkisi 1/2 oraninda olacagi distnilmektedir.)
100+33= 133 m* Aylik kira degeri ~60,15 TL/ m?

CENTURY21 SAVA GAYRIMENKUL 0 (532) 709 77 85

Emsal 8 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmazlann yakinlarinda konumlu elan 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 disliniilmektedir.) 75+25= 100 m*
Emsalin konumundan ve kalitesinden 6tirl serefiyesi disiktir.

Aylik kira degeri ~47,50 TL/ m* x 1,40 serefiye = 66,50 TL/m2
QOrhun Emlak & Danmismanlik 0 (532) 508 34 60

Emsal 9 [Kiralik Ofis]: Konu tasinmazlarin yakinlarinda konumlu olanl. Katta yer alan 70 m?
alanlioldugu 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 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmus, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yalonhgini Gosteren Krokiler

| == — = - [ — o S— — ———
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine |liskin Detayh Aciklamalar ve Diger

Varsayimlar

Rapora konu taginmazlarin bulundugu cadde ve yakin gevresinde satihk/satilmis, kiralik/satilik
diikkan ve ofis emsalinden yola ¢ikilmistir.

Tasinmazlarin, Konak ligesinin ticari hareketliligi yiiksek Cumhuriyet Bulvan Gzerinde olmas,
yvapinin kullanim amag ve seklinin hizmet/ticari nitelikli olmasi, bolge ihtiyacina cevap
verebilecek seviyede olmasi, imar durumu, yapilasma oran, gibi etkenler dikkate alinmistir.

Tasinmazlann bulundugu bdlgede cadde izerinde yer alan dikkanlarin birim fiyatlarinin
17.000-TL/m? ila 23.000-TL/m? oldugu tespit edilmistir. Benzer yapi sinifinda ofislerin ise
7.000 TL/m2 civarinda oldugu gorilmiistir,

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Elde edilen bilgilerden hareket ile tasinmazin zemin katina 19.707-TL takdir edilmistir. 1.kat
hacmi diikkan hacminden bagimsiz kullanilmakta olup zemin kat birim degerine oranla 1/3
oranda indirgeme yapilarak degerlendirilmistir. Normal katlarda benzer reklam kabiliyetine
sahip olmasi sebebiyle 1.normal kat degerine uygunlastinlarak degerlendirilmigtir.

KAT BB | Kullanim Alani (m? Bi’{'.:_“u':':,?" Nihai Deger ( TL)
ZEMIN 444,00 $19.707,21 8.750.000,00
1 " 593,00 £6.745,36 4.000.000,00
5 i 366,00 $7.513,66 $2.750.000,00
3 3 366,00 %7.513,66 $2.750.000,00
4 5 366,00 47.513,66 12.760.000,00
GENEL TOPLAM 2.135,00 / 21.000.000,00

Sonuc olarak emsal kargilastirma yontemine gére sz konusu tasinmaz i¢in toplamda deger
dizeltmesi yapilarak 21.000.000,00-TL deger takdir edilmistir.

5.2 Malivet Yaklasim
A Maliyet Yaklasimini Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler stz
konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla Gdeme
yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge nitelifindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylaninin
diisiilmesi suretiyle gisterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda,
maliyet yakiasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli
gorilmektedir:

{a) katibmacilarin degerleme konusu varlikla onemli dlgiide aym faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhigr
bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayagaklan -1
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kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b} varligin dogrudan gelir yaratmamas: ve
varligin kendine 6zgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya
() kullamlan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

Belli bagh ¢ malivet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gisterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gbsterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Gretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yntemdir.

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

Tasinmaz kat irtifak: tesis edilmis yapida konumlu olup, arsa degerlemesi yapilmamustir.

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

Soz konusu tasinmaziar yapi kayit belgesi alindiktan sonra toplam 2135 m? alana sahip olup
icerisinde bulundugu bina icin kat irtifaki tesis edilmistir. Bu sebeple arsa degeri takdir
edilmemis olup yapi degeri belirflenmemistir.

B.BE. NO Alan Yapi Birim Maliyeti Sigortaya Esas
(m?) (TL/m?) Deger
1 366 P 1.550,00 ‘f'l:,:"m2 = 567.300,00-TL
366 | x 1.550,00 TL/m? = 567.300,00-TL
5 366 X 1.550,00 TL/m? = 567.300,00-TL
15 1037 X 1.550,00 TL/m? = | 1.607.350,00-TL
16 12 X 1.550,00 TL/m? = 18.600,00 TL

A Maliyet Yaklasimi ile Ulagilan Sonug

Tasinmazlar kat irtifaki tesis edilmis yapida konumlu olup, Maliyet Yaklasimi ile deger takdiri
yvapilmamistir,

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

Kullamlma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akislanimin tek bir cari degere
déniistirilmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varlk tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflanmin bugtinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
malkul tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.5. S U E o [
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- indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem variigin
buglinki degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendiriimektedir.

Uzun 8miirli veya sonsuz &miirli varlikfarla ilgili bazi durumlarda, INA, varfigin kesin tahmin
siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, variigin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yGnteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

{a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tirtnin
secilmesi (Grnegin, vergi Gncesi veya vergi sonrasi nakit akiglan, toplam nakit akislan veya 6z
sermayeye ait nakit akislan, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akislanmin tahmin
edilecegi en uygun kesin sirenin varsa beliflenmesi, (c) s6z konusu siire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmas, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varhk icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oramnin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere, tahmini nakit akislanna uygulanmasi
seklindedir.

- Direkt [Dofrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon araninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandii yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem icin (yil) Uretecegi net gelirin, glncel gayrimenkul piyasasi kosullarina
gore olusan bir kapitalizasyon oranina bélinerek, taginmaz degeri hesaplamir. 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
miilkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinldig: efektif briit gelir
sonrasinda da efektif brat gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindinlmasi ile net
faalivet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim
birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde
edilen gelir tutanidir.

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

S&z konusu parsel Ozerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmarnaktadir. Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte,
kira degerlerinden kaynakli potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orani ile oranlanarak bir
deger varsayiminda bulunulmustur,

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandiina lliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekceler

Sz konusu parsel {izerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. 56z konusu gayrimenkuller icin kullamm maksat ve
kapsarmi dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolayi herhangi bir iskonto
oran belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklasimin aciklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger
yontem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullamilmak {zere gerekli varsayim v
kabuller yapilmistir. P L

WSAL

|-.. is No: 0631054038
MNet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A5, S5ayta 24|30



- B HALKGYO

NET
KURUMSAL
CEGERLEME

Bolgede yapilan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler ile meveut verilerin kullanimi, gliniimiiz
ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tiim etkenler
neticesinde diikkdn nitelikli tasinmazlar icin bu siire ortalama yaklasik 15 yil, 1.katta ofis veya
diikkan nitelikli tasinmazlar icin 15 yil, ofis nitelikli tasinmazlar icin ise 20 yil olarak 6n gorilmekte
iken , konu tasinmazlar ofis katindan itibaren 6nii kapanmaz deniz manzaral olmasi sebebiyle 18
yilda amorti edecegine kanaat getirilmistir. Buna gore zemin kat ve 1 kat dukkénlar icin 0,066
(%0,066) , ofisler i¢in 0,055 (%5,55) alarak yaklasik ortalama kapitalizasyon oranlan belirlenmistir.
Bu kapitalizasyon oranlan sadece bu bélgede bu tarz tasinmazlar icin gecerlidir, genel bir oram
yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Rapora konu taginmazlann her bir kati kendi icinde farkli serefiye icerdiginden dolayi her biri
icin ayn hesaplama yapilmistir.

KATLAR anin | vk | deca “;:;l:r "L”Qéﬂﬁ' ﬂﬁ;am J ”’"m”" m"‘i‘;‘TﬁGm
AN I | (TUmE [ (1

ZEMIN DOKKAN 444,00 10500 | sessan0 | ssssasom0 | 4 00,0660 £8.476,363,69
i = OFis 593,00 1200 | s1sovso0 | e2zm7izo |/ 0,0660 £3.450.181,82

2 1 OFis 366,00 15,00 81281000 | &153.720,00 | 0,0550 £2.794,908,09

3 3 oFls 366,00 oo | e12s0o | #1s3mo000 | 0,550 ©2,794,909,09

a 5 OFi5 366,00 3500 | k1m0 | e1sa72000 |/ 0,0550 £2.794.909,08
TOPLAM 2.435,00 BI04.026,00 | £1.248.312,00 00615 | 2031127273

Sonug olarak gelir yontemine gdre sz konusu bagimsiz bélamleri iceren tasinmaz igin toplamda
deger diizeltmesi yapilarak yaklasik 20.310.000,00-TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
56z konusu taginmazlar igin yapilan tiim inceleme ve arastirmalar neticesinde bodrum ve zemin
kat kullanim alani icin takdir edilen ayhk kira degerleri yukanidaki tabloda verilmistir. Buna gére
rapora konu 1-3-5 ve 15 numaral bagimsiz balimler icin toplam yaklasik 104.000,00 TL aylik kira
degeri belirlenmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Taginmazin bulundugu il genelinde ve Gzellikle konumlandigi bélgede kat karsilig oranlarinin
%55-%60 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %35-%40 oranlarinda
gerceklesebilecegi on gorilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin biiylklGgi, proje kapsam
ve foplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik
gdstermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
56z konusu calisma, tapu kayd verilen tasinmaz icin yapilmis olup, arsa degeri ve herhangi bir
proje degerlemesi islemi yapiimamustir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
56z konusu tasinmazin meveut durumu, bulundugu bilge ve cevre Gzellikleri dikkate alindiginda
mevcut imar durumuna alt katimin diikkan, dst katlanimin ise ofis olabilecek sekilde kullamimasi
en etkin ve verimli kullamim sekli olacagi kanaatine varilmistir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik A.S. A,
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A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarnin Degerleme Analizi
S6z konusu parsel (izerinde yer alan taginmazin degerleme islemine konu olmustur. Miisterek
veya bélinmis kisim analizi yapilmamstir.

6. WRININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastinilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmas)
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gizere degerleme yapilirken tasinmaza ayn ayn analiz
yapilmis olup deger olusumu Pazar analizi ve gelir yaklasimi esasina gore belirlenmistir.
Tasinmazin banka subesi olarak isletiimesi sebebiyle gelir getirici bir milk sinifinda degildir. Ancak
bolge piyasasi dogrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde
kira degerleri getirilerinden kaynakl potansiyel bir piyasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise direkt
kapitalizasyon analizi yardimiyla bulunmustur. Dolayisiyla tasinmaz igin iki farkh yéntem de
degerlemede dikkate alinmig bu unsurlar neticesinde deger takdiri gerceklestiriimistir. Ulasilan
degerlerin ayni oldugu gorillmis olup kira gelirinin degisiklik gbsterebilecegi gbz dnine alinarak
degerlemede yalnizca Pazar yaklasimi ile elde edilen deger esas alinmistir, 16 numarali bagimsiz
boliimin mevcut kullamm durumu ve vasfindan ( trafe) dolayr alim satima konu olmayacag
ditsiiniilmekte olup deger takdiri yapimamistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklaninin Gerekceleri
Degerleme ¢alismasi icin gerekli tim 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 Olmadigi Hakkinda Goriis
llgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorulmistiir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuziugunun bulunmadig
bilgileri edinilmistir,

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Raporun 3.2 maddesinde tasinmaz lzerinde bulunan takyidatlar detayh olarak agiklanmigtir.
Tasinmaz tzerinde tasarrufunu kisitlayic bir takyidat bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli_Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumian Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Raporun 3.2 maddesinde tasinmaz Gzerinde bulunan takyidatlar detayh olarak agiklanmistir.
Taginmaz iizerinde tasarrufunu kisitlayic bir takyidat bulunmamaktadir. 16 bagimsiz bdlim
numarali tasinmaz Uzerinden TEDAS lehine bulunan irtifak hakkinin; tasinmazin mevcut kullamm

durumu ve vasfl { TRAFO) geregince konuldugu ve alim satimina engel teskil etrmedigi belirtilmistir.

6.6 Deferleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Y&nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel Gzerinde rapor i¢erisinde bilgileri detayh sekilde
verilen tasinmaz bulunmaktadir,

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine _iliskin _Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Haklunda Bilgi
Degerleme konusu Gst hakkl veya devre miilk hakk degildir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme 've Danigmanhk A.S.
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Sekiinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadigi Hakkinda Gariis

Degerleme konusu gayrimenkullerden 1 3 ve 5 numaral bagimsiz bolimlerin tapudaki niteligi
mesken olarak belirtiimis olup, fiili kullamm sekli ofistir ve portféyde de bu kullamim sekliyle
bulunmaktadir. Konu gayrimenkuller, kiraya verilmek suretiyle ticari kapsamda hizmet amach
olarak kullamimaktadwr. Konu tasinmazlar igin alinan yapi kayit belgesinin niteliginin ticari olmas
ve bunun mevcut kullamm sekliyle uyumlu olmas, ayrica tasinmazin halihazirda Halk GYO A.S.
portféyiinde bulunmasi (portféye yeni dahil edilecek bir tasinmaz olmamasi) neticesinde bu durumun
mevcut portfdy icin herhangi bir olumsuzluk olusturmayacag disiniilmektedir,

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc Climlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.nin talebi iizerine; lzmir lli, Konak ligesi ve
Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada 15 nolu parselde bulunan bina icerisindeki “1-3-5 bb nolu
meskenler, 15 bb nolu is yeri ve 16 bb nolu trafo” nitelikli tasinmaza ait piyasa degerinin tespitine
yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlan iceren bu degerleme raporu tarafimizca
hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindig tarihteki degerleme konusu taginmazlann Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bilge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum wve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bdlgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yapinin
ve ic mekdnlanin dzellikleri, kullamm amag ve fonksiyonlugu, yap! simifi ve kalitesi, arsamin alani,
geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ¢evresinin tesekkil
tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya
caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre ozellikleri, meveut ekanomik sartlar gibl tiim faktorier
dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacag), bulmasi halinde nispet
derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet disiricli mispet menfi tim faktdrler gz oninde
bulundurularak yapilimistir.

30.10.2020 tarihli izmir Depremi'nden sonra yapilan ekspertiz incelemesinde, tasiyici sistemde
catlaklar  gorillmemistir, ancak bam  duvarlarda  catlaklar  tespit  edilmistir.
hitps://www.turkiye.gov.tr/cevre-ve-sehircilik-izmir-depremi-hasar-tespit-sorgulama?sorgu

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

Tasinmazlarin bulundugu bélge ve konumlandigi lokasyon ozelinde, kullanim amag ve kapsarmi
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gésterdigi gerekceyle pazar yaklagimi yontemiyle elde
edilen sonuc nihai deger olarak takdir edilmistir.

Baylelikle;

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

1 nolu bagimsiz bolimlerin her birinin degeri : 2.750.000,00 TL

3 nolu bagimsiz boltmlerin her birinin degeri 1 2.750.000,00 TL

5 nolu bagimsiz bolumierin her birinin degeri 1 2.750.000,00 TL

15 nolu bagimsiz bolim degeri : 12.750.000,00 TL

16 nolu bagimsiz bolim degeri : Deger takdir edilmemistir.

TOPLAM : 21.000.000,00 TL
Rakamla; 21.000.000,00-TL ve Yaziyla; ( Yirmi Bir Milyon Tiirk Lirasi)

Tasinmazlarin tamarmina ayhk toplam KDV Hari¢ 104.000 TL kira degeri takdir edilmistir.

%18 KOV Dahil Toplam Satis Degeri; 24,780.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasmmazin pesin satising ydneliktir,

Nihai deder, KDV Haric degeri ifode eder.

Is bu rapar, ekleriyle bir biitindiir,

Nihai deder takdiri, raporun iceriginden ayn tutulomaz.

Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuruy 15: 7.7500 TL ve 1€: 9,1500 TL dir.

ol

ismail Esat INAM Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 410603 SPKlisansNo:404622 | spK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor igin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

» Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde doBrudur.

» Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla smirhdir.

= Rapor, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

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

* Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir Onyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet kargilig ticret, raporun herhangi bir bolimiine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

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

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

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

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

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

- Is bu rapor, miisteri talebine dzel olarak hazirlanmistir. iigilisi ve hazirlamis amac disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

9, RAPOR EKLERI

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

A Uydu, Konum ve CBS Gériintileri

A Tasinmaz Gorselleri

4 SPK Lisans Belgeleri
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