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Kapsami

Tapuda; fzmir Ili, Konak licesi ve Akdeniz Mahallesl, 2802 Ada 15 nalu
Degerleme Konusu ve | parseide bulunan “zemin ve 1. Kat 15 bb nolu ksyeri fle 16 bb nolu trafo, 2, |
Kat 1 bb nolu mesken, 3. Kat 3 bb nolu mesken, 4. Kat 5 bb nolu meskenin

" nitelikll plyaza degerinin Tlrk Liras: cinsinden besgpitl,

A g bu rapor, Kirk Sefde (48] sayfadan ohgmaktadir ve ekleryle bir Bitindir,
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Tal hibi Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A5,
Rapor Mo ve Tarihi | Met Ozel 2019-1110 / 25.12.2019
Bu rapor, migter talebl Grerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
e i deferleme tarihindeki piyasa kosullar ve ekonomik gdstergeler dofrultusunda
Eﬁm—w i gincel piyasa we kira deferinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuat
kapsaminda kullamimak izere, jigili teblifde belirtilen esaslar gergevesinde
hazirlanmustr,
Taginmazin Acik Akdeniz Mah. Atatirk Caddesi ve Cumhuriyet Bulvan Mo: 44A ve 45
Adresi Konak / lzmir
kemir [1i, Konak ligesi ve Akdeniz Mahallesl, 2802 Ada 15 nolu parselde "10
T it Bilgisi Kath Kargir 8ina igerisinde bulunan 1-3-5 B.B. Nolu Meskenler, 15 B.B. Nolu ls
' Yeri ve 16 B.8. Nofu Trafo)” vasifl taginmaz.
. ” ‘ 16 NOLU BB: TEDAS (TRAFO), 15 NOLU BB: HALKBANK [ZMIR NAKIT
OPERASYON MERKEZ] ve 1. KAT: HALKBANK EMEKLILIK BIRIMI, 1,3,5 NOLU BB:
{Meveut Durumu) HALKBANE IZMIR 1. BOLGE KOORDINATORLOGO
Séz konusy taginmazlar ile ligill Konak Beledivesi Imar MOdirlifiinde yvapilan
aragtirmada, Konak ligesi ve Akdeniz Mahallesl, 2802 Ada 15 nalu parselin,
| 1/1000 &lgekli Mimar Kemalettin Uygulama Imar Plam kapsaminda, Bitigik
Mizam 8 Kat- Hmaks: 24,80 yapilasma sartlannda wve zemin katts ticaret
Imar Durumuy zorunlu ekl ile “Ticaret Segenekli Konut Alami™ imar lejantinda kaldig bilgisi
- ahnmigbr. Aynca ana taginmaz eski eser bitisifinde ve karssnda kalmasi
nedeni ile herhangl bir tadilat veya yapilasma durumunda KOitlr ve Tabiat
Varliklan Koruma Kurulu'ndan lzin alinmasi gerektigl bilgisi ediniimistir,
Meveut taginmaza etkisi bulunmamaktadir.
Kisithilik Hall (Yiam
vb olumsuz karar,
rabit, tutanak, Konu tasinmazlanin herhangi bir kisithhik durumu bulunmamaktadir,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)
r 18.250.0:00,00- TL
PLERALEAReL ( On Sekiz Milyon Ikl Yoz ENi Bin Tirk Liras)
KDV Dahil 21.535.000,00-TL
Plyasa Deger| {¥irmi Bir Milyon Bej Yiiz Otuz Beg Bin Tirk Liras:)
Taginmaz, yerinde goriimds, kullamm durumlar, yapi kalitesiyle birlikte her
Aciklama kat incelenmigtir, Deferleme slrecinl olumsuz etkileyecek bir durum
olusmamistir,
1 Raporuy Iskender Kirba — SPK Lisans No: 405349
Hazirlayanlar Raci Gikcehan SONER — SPK Lisans No: 408622 (Denatmen)
[6ME | ¢ toniz BALIKCIOELU - SPK Lisans No: 401418 ﬁmm“mummmﬂ:
reen = 5PK n . DEGERLEMENE
Uzmani : i s 3o ﬁ m;j
Tal o
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Em Iu:musu I;-.Im-njn deggrleme -_;alasma[an 15. 12.2019 itibariyie baglanmis 20.12.2019 itibariyle
degerleme ¢aligmalar tamamianmig olup, rapor tanzimi 25.12.2019 tarihinde Ozel 2019-1110
rapor numarasiyla yapilarak tamamianmigtir.
1.2 Degerlemenin Amac

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakl@ AS.'nin talebi (zering; Konak licesi ve Akdeniz
Mahallesi, 2802 Ada 15 nolu parsel sayli ana gayrimenkul niteligi “ON KATL) KARGIR BINA"
icerisindeki 1-3-5-15-16 b.b. numarali tasinmazlara ait piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik
hazirlanan Gayrimenkul Degerfeme Raporu®dur.

Deferlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de beliridigi Grere, bilgiler
verilen taginmaz{tarjn portfiyde degerlendidlmek Grere piyasa degerderinin tespitini igeren
degerleme raporunun hazrlanmasidir,

Bu Hapm‘. Eenmu Phpas.as: Hurulu"nun m-ﬁu saynl “Sermaye Phyasasanda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikimieri de bu tebli§ ekinde yer alan
"Degerleme Raporlannda Bulunmas Gereken Asgar Hususlar” cergevesinde Teblifin 1 Incl maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinds gayrimenkul dederleme faalivet]; sermoye pivasos: mevzuating
tobi ortok ortokiklar, throgplor ve sermaye pivosas kurumlorimn, sermoye plyasosi mevzuoh
kapsarmndaki  iglemledinge  konu  olan  goprimenkullerinin,  gayrimenkul  projeferinin veyo
goyrimenkuliere badl hok ve foydelarn belli bir tarthteki moehtermel dederinin Kurd dizeniemelerd ve
Kurwico kebul edilen dederieme stondartion gerpevesinde bofimsiz ve tarafsiz olarak tokadir ediirmesin
ifode eder.” kapsaminda hazirianmigtir,

1.4 Dayanak Sozlesme Tarih ve Numaras:
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakh A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerlame ve Danismanhik A5,
arasinda 01.02,.2019 tarfhinde Imzalanmigtir,

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmamn

ls bu rapor, Gayrimenkul Deferleme Uzmani lskender KIRBA tarafindan hazirlanmis,
Gayrimenkul Degerdeme Uzman Rac Gokcehan SONER tarafindan kontrol ediimis ve Sorumiu
Degerleme Uzmam Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmisgtr,

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 2018 - 0284 Talep Numaral Rapor lle
|mar Bansina istinaden tespit amach rapor hazdanmistir.

HET KURUMEAL GAYRIMENKUL
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Z.1 r i Yapan i resi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damsmanlik hizmeti vermek Ozere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Sehit Ersan Cad. Coban Yildiz Sok. 1/10 Cankaya — ANKARA adresinde
buluman girketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerlema ve Damsmanhik A.5. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: Vill, Ne:35 sayili tebligl wyarnca Kasim 2009°da “Kurul Listesine® alinmisgtir,
Sirketimiz aynca, Bankachk Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayili karan ile bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir,

SErnaye ; 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil ,' 256656

Telefan i i0 312 467 00 61 Phx

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

Adres : Sehit Ersan Caddesi Coban Yildizi Sokak 1/10 Cankaya - ANKARA
2.2 Talep Sahibi {(Mistari) Bilgileri ve Adresi

Shriet Unvam Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakiif A.5.

Sirket Adrest - Tathsu Mahallesi, Ertugrul Gazl Sokak, Mol Dudullu D58,
Umraniyve/ISTANBUL

Sirket Amaci_: Migterilerine ve hissedarlanna slrekdl katma defer yaratmak, GYD
sektorindn geligimine katkida bulunmak ve kiresel Glgekte saygmn bir kurum haline geimek.

Sermayesi : 928.000.000,-TL

al ki { % 28
Telefon x 0216 600 1000
E-Posta i infaiEhal r

I5 big rapor, mﬂ;terl mlehlne rstmaden I:mdr iI'I Konak IJr;-e.'..i ve Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada 15
nolu parsel Grerinde mevout bina igerisindeki 1-3-5- 15 ve 16 bb nolu taginmazlarin piyasa satis ve
kira degerinin Tirk Liras: cinstnden tespiting iliskin hazrlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir
sinirlama getinlmemistir,

2.4 [sin Kapsami
lsin kapsami, SPK mevzuah kapsaminda ve asgar unsurlar cercevesi misterinin degerlemesini
talep ettifi tapu bilgilerine Istinaden degerleme raporunun hazrlanarak misteriye wsiak imazali
sekilde teslim ediimesidir.

MNat Burumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhik A5, Savlae 7148
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkulin Yerl, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkill Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar, fzmir lli, Konak lligesi, Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada 15 nolu
parselde Gzerinde Halkbankas kullanimina ait 1-3-5-15 ve 16 bb nolu tasinmazlardir,

Ana gayrimenkul, sebrin ana arterferinden alan Cumhuriyet Bulvan ve Atatiirk Caddesi arasinda
616,5 m? ylzbiclme sship arsa Orerine kurulmustur. Tasimmaza ulagim kolay olup, Cumburiyet
Bulvan Uzerinde gliney vonlnde Konak istikametinde ilerenir. Gazl Bulvan e kesigtifl verde
lzmir 1| Kdltir we Turizm MOdirigi Binasi yamnda 2802 ada 15 parsel Gzerinde konumlu
taginmazlannda iKerisinde bulundupu ana binaya wlasilir, Tasinmaziann bulundufu bblgeye
ulasim, deniz yolu, kara yolu ve rayh sistem le mimkinddr. Bolgeden tramvay ve metro hatts
pecmektedir,

Ana gayrimenkul Kenak meydanma yaklasik 900 m mesafededir. Yakin cevresinde bilinen baz
noktalar su sekildedir: Kyt Emniveti Il MOdGrlGgh, Sosyal Govenlik || MOddrlGgh, Calizma ve |5
Kurumu Il MGdirlGgh, Konak Pier alisveris merkezl, lzmir Blylksehir Belediyesi, [zmir Hilkiimet
Konag gibl kamu ve dzel kurumlar bulunmaktadir. Bolgede yvaplagma disik sevivede olup,
biyik cogunlugu ticari vapilardan olusmaktadir. Kismi olarak konut bulunmaktader, Genel ulasim
toplu tagima araglar ve dzel araclaria saglanablimektedir.,

DEGERLEME VE DAMIZMANLIK A
b, Sl Do Chinan Vyien B An LG Caniy
Tl E51T 20 B (pia Fim D212 85T 00 W AR

Dlaremi £ (Bl 380wy g o3
W P RE Servaml | 0G0 20TL
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kaystlar)
IL-LCE : lzmir - Konak
MAHALLE — KGY - MEVKII : Akdeniz Mahallesi
CILT - SAYFA NO : TABLO -1
ADA - PARSEL 12802 /15
yUzOLGUM : 616.50 m*
ANA TASINMAZ MITELIGI : ON KATL KARGIR BINA
B.B. NITELIG : TABLO -1
BLOK-KAT-B.B. NO : TABLD -1
TASINMAZ 1D :TABLO -1
ARSA PAY/PAYDA :TABLO 1

MALIE - HISSE

: Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhgs Anonim Sicketi | 1 /

1} | Migterek)
EDINME SEBEBI : Konak TM Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmas:
TARIH-YEVMIYE Yev: 14583 Tarih: 02/11/2010 | misterek)
Tapu Bilgileri { TABLO-1)
KAT BEND MITELIK Zemin Mo cilT | SAYFA | ARSA PAY /PAYDA uavT
2 1 MESKEN 18182061 17 1594 50y 1000 1366877506
E | E | MESKEN IBIEIPG 7 1596 BV 1000 13681 7EIES
4 5 MESKEN 1B1E2139 17 1598 60/ 1000 1367578543
ZEMINVEL 15 i5 veni 18234030 17 1608 297/ 1000 2861901383
ZEMIN 16 TRAFO 16201130 17 1609 3/ 1000
3.3 Gayrimenkul e lig

Tapu ve Kadastro Genel MUdGrdgh TKGM Portal dzerinden 25.10.2019 tarihinde alinan Tapu

Kayitlanma ghre;
Beyan;

¥.PLANI : 11/08,/1994 | migterek )

Irtifak;

INTIFA HAKKI 45 YILLIGINA TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM AS{TEDAS),CIPLAK MUL PAMUKBANK
T.A.5 YE AITTIR, (SN:5273) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM AS{TEDAS) VKN:B790013397

Serh; :

Herhangi bir kayit bulunmamaktadir,

Behin :

Herhangl bir kayit bulunmamaktadir,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dapigmanhk 4.5
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Sdz hunusu parsﬂi u:erindi:hj ana gawlmenﬁml h;m S0 EI \rlln‘i hemingl bir alim-satim istemi
olmamigtir. Tapu kayd: milkivet bilgileri son olarak Konak TM Ticaret Sirketierine Ayni Sermaye
Konulmasi Yev: 14583 Tarih: 02/11/2010tarih ve malik 'HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH
ANONIM SIRKETI” olarak tesis ediimigtir. Bu siregte gayrimenkulin hukuki durumunda herhangi
bir degisiklik meydana galmemistir,

Knn!k HEIEI:II'rHI Imar we Eehirf.ilik Mlll:ﬂ.lrlﬂg-lllnde 'u'ap-llan arastirma ve alinan pafta ve plan
notlarina gore izmir [li, Konak ligesi ve Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada 15 nolu parselin 1/1000
dlcekll uygulama Imar planinda “Ticaret Secenekii Konut Bolges!” (Zemin katta ticaret zoruniu)
iinde kalmakta olup, (B-8) bitisik nizam, hmax:24,80 m ve 8 kat yapidagma kosullanna sahiptir.
Degerleme kanusu parsel, tescilll eski eser bitisigi oldugundan, her tirll skem igin fzmir KOltdr ve
Tabiat Varhiklanri Koruma Bolge Kurulu'ndan (K.T.W.K.B.K) izin alinmasi gerekir, Imar durum
paftas rapor ekinde sunulmustur,

S0z konusu gayrimenkul igin Konak Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmig olumsuz bir karar vb. bulunmadi@i goriimastiir.

Sﬁz knnusu p-arsel Et:erir'l-d!: buluman vapi icin herihang hlr !d:l-es-ml: bulunmamalktadar,

Hﬁﬂmwwiﬂhﬂ_wm__w

Rapora konu taginmaz igin meviuat uyannca alinmas gereken izinlerin alindal ve yasal gerekilligi
olan belgelerin tam ve dogiru olarak mevcut oldufu gériimdgtir.

Yeni Yapi Ruhsat ; 08.08.1975 T - 807 N
Tadilat/ilave Ruhsat ; 03.06.1977 T-27 N

Yenlleme Ryhsati; 12.08.1993 T-274 N
Tadilat/llave Ruhsat : 05.08.1994 T-274-1993 N (Tim BinadaTadilat Ruhsat),

Tadilat/ligve Ruhsat ; 24.12.1993 T -274-1993 N (1. kat dairenin i§ yerine déndstirilerek zemin
kata baglanmas Tadilat Ruhsati),

Yenileme Ruhsati; 04.01.2005 T -274-1993 N (7. katta 11-12 nolu i5 yerleri birlesimi igin Ruhsat

Yenileme)

Yo Kullanma -[]Eu Belgesi; 22.06.1998 T - 541 N{Zemin 16 nalu trafo), 22.11.1935 T - 2059 N{
Zemin ve 1, kat 15 nolu isyeri, 2. katta 1 nolu, 3. katta 3 noly, 4. katta 5 nolu daire Icind

Yap: Kayit Belgesi ; 22.12.2018 tarih 3220626 bagvuru numaras;, MKCIEBFU belge numaral 1-3-
2-15 noluy msiz bdlOmber icin alimig 2154 m2 alanh bel
e R R YRIMEMKUL
[FUANLIK AS.
ot Taa

Cotus TS Garkew
Tl 2342 467 'l“'m'l:mii-ﬁ"'i'ﬁl“"‘l"-"-"
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30z konusu parsel Uzerindeki yaps, 13.01.2001 tarih 4708 sayih Yapi Denetim Kanunu Sncesi insa

501 konusu parsel Ozerinde kat irtifaking konu 16 bagimsiz bélimden olusan bina
bulunmaktadir, Degerleme, bina lgerisinde yer alan 1-3-5-15 ve 16 nolu bafimsiz balimier igin
hazirlanan ve onaylanan mewvcut projeve ve yasal evraklara dair yapilmistir. Farkh bir proje
degerlemes! yapilmarmistar,

31 rimenkuliin Enerfi lik
Gayrimenkulin enerji verimliligi lle ilgili ana gayrimenkulde gerekll sistemierin maveut aldufu
sozlli otarak beyan edilmig ancak herhangi bir sertifika veya belgeye ulasilamamistsr

4. MEULDN Fizikl

Tlrklye'nin Gelinel biyik gehri olan lzmir, cafidas, gelismis, aym zamanda islek bir ticarst
merkezidir. Ege Denizi kiysinda adeta bir incl gibl salinan lzmir 8.500 yillik gegmisi lle de biiviik
tarihi ve kiltdrel zenginligl barindirmaktadir, izmir; cografi konumu, kiiltdrel ve tarihi zenginligi,
metropal olmas:, Torkive'nin en Avrupai gehri olmas:, farkl béigeler arasinda gecls noktasi
olmasi dolayisiyla ulagimin kolayli@ (hem deniz hem kara hem de hava ulagiminin kullanim
kolayli@ ve rahathifn), turizme oygun iklim yaps, killttrel faatiyetiere ve sanat etkinliklerine
misait sosyal-kiltdre! yapes, 629 kilometrellk ke uzuniugu wve bunun 101 kilometrelik
bElimindn tamamen dogal plajlan igermekte olmas: lle de farkl turizm geglitlerine uygundur,
lzmir aymi zamanda farkl kdltGrlerin, yasam tardarnin, inanclanin (MOsliman, Hiristlyan,
Musevi, Ermeni, Rum vh.] binlerce yildir bir arada bang icinde yasadigi bir hosgéril sehri ve
kavimler kapsidir. [zmir; Tepekule (Bayrakl), Symma, Efes, Pergamon (Bergamal, Teos (SiEacik),
Lebedos (Urkmez), Kyme (Aliagia), Alllanol (Yortanh), Thyrea (Tire}, Phokaia (Foca), Kolophan
(Dedirmendere), Erythrai (Cesme), Klazomenai (Urla), Metropalis (Torbal), Claros (Ahmetbeyli)
ve Myrina (Aliaga) glbi tarihte hikiim srmis olan uygarliklarn yagadif topraklara ve hald glin
ylzlne gilkmarmg pek ok uygarhk merkezinin miraslarina sahip binlerce yillik verlesim yveridir,
lamir tarihin her déneminde insan saflffina hizmet etmiy dinyaca bilinen Agamemnon,
Asklepion, Alllanci, Karakog ve Gesme-5ifne, llica vb. sifa merkezleri ile giniimizde de dzellikle
Iskandinav dikelerinden wve dinyamin her yerinden gelen dyaretcilerine saBlikh yasam
alternatiflerinl sunan ve potansiyell cok yiksek olan sa@lik ve termal turizm merkezidir,

liclimi

Akdenlz [klim kugaginda kalan izmir'de yaziar sicak ve kurak kiglar ik ve yagishi gecmektedir.
Daglarin denize dik uzanmas: ve ovalann lg Bat Anadolu e5ifine kadar sokulmasi denizsel
etkilerin ig kesimler kadar yayimasina olanak vermektedir. Ancak, il bitiindnde yiikseklik, bat) ve
kiyidan uzaklik gibl fizlksel cografya farkiibklan, yags, sicaklk ve glines aqsindan dnemli
sayllabilecek iklim farkhliklanna da yol agmaktadir, Temmuz-agustos aylar en sicak ve ocak-
gubat en sofuk aylardir. Kar yagisi yok denecek kadar azdir Secak vaz aylaninda “imbat” i=mi
verilen rizgdr serinfik getirir. Kara ve denizin geceglndiiz arasindaki smma ve sopuma
farkindan meydana gelen bu rlzgdr sadece lzmir'e aittir. Kavurucu yaz ginlerinde lemir's tath bir
sarinlik getirir,

Met Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danigmanlik 4.5,
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Bitki Ortiisii: Akdeniz iklim bolgesinde yetisen genis, sert ve ifne yaprakl, strekll vesil kalan,
kurakhiga dayamkl agag ve calilar, yaygin do@al bitki drtdsind olusturur, Bitki Grtisinde kinlcam,
fistik cami, karacam, sefvi maki ve zeytin afaglanna bol rastlanir. Bag ve meyve bahgeleri oldukea
genig yer kaplar, Kozak Dag, Tlrklye'nin en blyik cam fistif) istihsal yerlerinden biridir.
Cografya: lzmir ili kuzeyde Madra Dagtlan ve Balikesir il simin, gineyde Kusadasi Kbrfezi ve Aydin
il simin, batida Cesme Yanmadasi ve kendi adi ile anidan lzmir Karfezi, dogusunda da Manisa Il
siniri e gevrilmis bir cofrafyaya sahiptir. lzmir ili iginde Ege balgesinin dnemll akarsularndan
olan Gediz'in agafh qgin lle Kiglk Menderes ve Balircay akis gosterir. Digerleri sel karakterli
kiicOk akarsulandir,

KOMNAK

9 Temmuz 1984 tarihll Resmi Gazete'de yayimianan 3030 Sayil Blyiksehir Belediyveleri'nin
yonetimi hakkinda kanun hilkminde karamamenin defiistirilerek kabuli hakkinda kanun
yirdriilge girmesiyle Konak Beledivesi 1984 yilinda Merkez lice belediyesi alarak kurulmustur.
04.07 1987 tarihli Resmi Garete ‘de yaymianan 3392 Sayh 103 lice Kurulmas: Hakkinda Kanun
ile de Merkez lice Belediyesi Konak Belediyesi olarak degistiriimistir. Konak Belediyesi Meclis
Uyesi sayisi, Baskan harig 37 dir.

Konzk Belediyesi'nin Yaklagik Alar: 2438 hektardir, lzmir lli, Konak ligesi'nde toplam 113 mahalle
bulunmaktadir. Toplam sokak adedi: 2.905, Cadde adedi: 90, Bulvar adedi: 19, Meydan adedi:
14'diir. Bagh beldesi yoktur. "Konak", lzmir'de sadece bir semt ya da mahalle adi almayip
azellikle son ki ylzyildir gehrin merkezi olmustur. Bu nedenle Konak Meydam ve cevresine
“lzmir'in Kalbi" diyebiliriz. Meydan ve cevresini olusturan alanin en Gnermli yapasi hig kuskusuz
fzmir Hitkiimet Konaf'dir, Konak, ayrica Saat Kulesi, Belediye Saray, Vapur iskelesi, Yah Camil,
Ankara Palas, Anafartalar Caddesi girigi, Askeri Kiraathane, Milli Kitiphane ve Gzellikle San Kisla
bagta olmak Ozere glnlmize kadar ulagabilmiy ya da gecmisin amlan iginde kalms bircok
mekin: banndirmig bir semttir ve i merkezi yofuniugu hem de hemen tim lzmirden
varlan/ulagilan son nokta olma ile hemen tim lzmir'e ulasmak icin yola gkilan ilk nokta alma
dzefligini uzun wilar koruyarak lzmir'in merkezl olmay) basarmigtir. lzmir kadar biyik bir baska
kentte hemen tim yofuniugun Konak gibi bir tek alana yiildif bir bagka Grmek bulmak cok
Tordur.

Konak, lzmir Blyikgehir simirlan igerisinde yer alan en eski metropol merkez ilcedir. Kuzeyinde
lzmir Korfezi ve Bayrakll, dogusunda Bornova, giineyinde Karabajilar ve batisinda Balcova ligelerd
bulunmaktadir. Konak, lzmirde sadece bir semt ya da iige adi olmayip &zellikle son [kl yizyidir
sehrin merkezi olmugtur. Bu nedenle Konak Meydani ve cevresl "izmirin Kalbl" olarak tanmilanr,
Meydan ve cevresini olugturan alanin en &nemil yapisi hig kuskusuz lzmir Hlkimet Konagidir,
Ayrica Saat Kulesi, Belediye Sarayi, Hasan Tahsin Anity, Vapur Iskeles, Yal Camii, Anafartalar
Caddesi girisi, Milli KitUphane bagta olmak lizere birgok Bnemli yapry barindiran bir ilgedir.

Konak Nufusu - izmir

356.563

Konak niifuzu 2018 yilna gore 356563

Bu nifus. 174.068 arkek v 182487 kedindan ougmalktadir
Yizde clarek ise: Y%d8.82 arkek “%51,18 kadmdir HET MUl BAYRIMEMKLL

S Ll S il S hg 110 Camia
TeuE312 490 0081 [rmuy P CAT2 067 D) 34 Andars
1 il 510 054 HEE www metpt e i
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Yillara Gére Turkiye Niifus Verileri - TUIK

BLOO) AR

Fa bl i it Rt

Tirkhye'nin nifusu, 2018'de bir Snceki yila gore 1 milyon 193 bin 357 kisi artarak 82 milyan 3 bin
832 kisi oldu. Buna gore, 2017 yili itibarryla 80 milyon 810 bin 525 kisi olan (ke nlifusu, 1 milyon
193 bin 357 kigilik artisla 2018 sonunda 82 milyon 3 bin 882 kisiye ulasb. [TUIK)

& TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiketici Fryat Endeks| TUFE Millik Degisim Orenlan-TUK

(s 1} =t

== ERE == ]0]7 =—w—FIl =—8=]101Y

Rl e Kawm fralm

Tirkiye [statistik Kurumu tarafindan agikianan rakamiara gre enflasyon oram Ekim ayinda ylezde
2,00 artt, Yillik enflasyon ise yirde 8,55 olarak gerpeklesti, 12 ayhk ortalamatara gire ise 16,81

olarak gerceklestl,

i it
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A GSYiH/BayGme Endeksleri;
Gayrsafi Yurt Igi Hasila Degisim Oranlari - TUIK

1r
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i,
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TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gore gayrisafi yurtici hasila
2018 yili Uglnel geyreginde bir dncekl yilin aym ceyreiine gdre %1,6 artis gosterdi, 2C18
buylmesl %5,2'den %53’ revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arndinimig GSYH bir
onceki geyrege gore %1,1 darald.

Gayrisafi Yurt Igi Hasila ikinci ceyrek lIk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100),
2019 yilimin ikincl ceyreginde bir Gnceki yilin aym ceyregine gore %1,5 azaldi,

Gayrisafi Yurt i¢i Hasila'yi olugturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yilnin ikinci ceyreginde bir
anceki yilin aymi ceyregine gire zincirlenmis hacim endeksl olarak; tanm sektéri toplam katma
degeri %3,4 arth, sanayl sektdrd %2,7 ve Ingaat sektdri %12,7 azald. Ticaret, wlagtirma,
konakiama ve ylyecek hizmeti faaliyetierinin toplamindan olusan hizmetler sektériinin katma
deger] %03 azald.

Tiirkiye, 2018-2020 willan Orta Vadeli Programi (OVP) hedeflerine gére, her Gc wil icin de 5.5 %
blyumeyl hedeflemektedir, OECD tahminlerine gére, Tlrkiye 2015-2025 déneminde 4.9 %'luk
yillik ortalama biylme oraniyia OECD'ye dye lkeler arasindaki en hizh birylyen ekonomilerden
biri oltacaktir, (TUlK)

TR 10 Yulls li i;
il 5
j 1 Ky 23
H."'.‘r e 0 _‘_J.ll IFI. - i E
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Yaklagik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahwil oranlan 10% sevivelerinde gezinirken
2018 yili Zpeyregiyle birlikte artisa gecerek 20%seviyelerine kadar ulasmistr. Kasim 2019
itibariyle %12,50 seviyelarindedir. (Grafik: Bloemberght.com)
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2017 itibariyle ingaat sektbrindn kiressl ekonomideki pay) ylzde 15 dizevinde gerceklesirien,
Tirkiye'de bu oran ylzde 9 dizeyinde. Insaat sektdrl, Oike ekonomisinin blyime wmesi,
hlkGmet politikalaninin ve yatinm potansiyellerdnin etkisi e yoguniukiu olarak gelismekte olan
Ulketerde canlilk gdsteriyor. 2025 wihna gelindifinde insaat sektbrinin toplam ekonomideki
payinin gelismis Gikelerde yizde 10, gelismekte ofan Olkelerde ise ylzde 17 seviyesine erigeced
tahmin edilhor.

Tirkive'de ingast sektbri, konut ve altyapi projelernin yofuniufu nedeniyie hareketli bir
donemden gecti. Yarath@ katma degerle (lkenin en @nemli ekonomik sektbrlerinden olan
Ingzat; G5YH icindeki ylzde 9'luk paya llave olarak dolayh olarak etkiledifi sektdrler ile
ekonomidekl payini ylzde 30'a erigtiiyor. Genel olarak dederlendirdigimizde; dinyada ve
Turkiye'de insaat sektariinkn Gnimizdeki ylarda biyimeye devam edecegi angoriimektedir.

Difer pek cok ekonomide oldugu gibl, Thrkiye'de de insaat sektBri, penel ekonomi agisindan bir
dnci gosterge olmanin yamnda blylmenin iticl giclnd olusturma dzellifinl de tagiyor. Ingaat
sektoriindeki vmelenme ve yavaglama genel ekonomiye gare daha Gnce gergeklesiyor, Bununla
bidikte, son dénemierdekl yavaglama haricinde sektbrln ylksek blylme temposuyla genel
ekenomik bilykmeye hem dofrudan hem de dolayh olarak en Gnemll katk: yapan sektérierden
birl oldugu garillyor. Ingaat sektdrd, 2018 Gglincd geyrekte ise 2017 nin aymi danemine kivasia
ylzde 5,3 daralarak bilylrmeyi simirtayan sekiGrierden biri oldu. TOrk ingaat sektériinin wzun
dbnemll egilimlerine bakufpmizda genel ekonomideki dalgalanmalara en duyarh sekt@rierden
birl oldufu sbylenebilir. Insaat sekttrindekl blyime efiliml bir bakima GSYH'nin &ncii
gostergesi durumundadir. Gegtiimiz 16 wl boyunca, Tlrklye'de insaat sektSrl ekonominin
blyumesine paralel bir genigleme yagamighr, Dinya olpeg ve dlkemizin potansiyeline
bakikdiginda ise Ingsat sektdriinin wygun konjonktlrde daha fazla biyime olanag
bulummaktadir. Sektér istihdam Grerinde de oldukea @nemli bir etkive sahiptir, Hane halks e
Devletin nihal tlketlm harcamalanndakl artss, ingaat ve alt sektorleri Gererinde olumlu etk
yaratan bir yaprya sahiptir,

ma |
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Ulkemiz genelinde son willarda artan gayrimenkul stofiu; gerekl| piyasa dizeltmeleri, faiz
oranindaki defisim ve enflasyondaki yaganan pozitif digisle birlikte azaly egilimine girmistir,
Artan ingaat maliyetleri sebebi ile yaganan deger artislan da piyasamn ekonoml igerisinde uygun
bir trand yelalamas ve stok aralima lhityacing beklanen covabs vererek deferlorde digls
yasanarak plyasada beklenen rakamlara gelmisticn.  Bunun yami sra 2019 wih yabanciya
gayrimenkul satiginda Gzellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur,

F TAMSMANLIK A5,
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neﬂwhme tarihi |ﬂhaﬂyla slr&n; Hmimlanini dear gecen iﬂrede, deﬁerlme igleminl olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktdr olmamegtir,

Deferleme konusu ana taginmazlar, Konak licesl, Akdenlz Mahallesi simirdar Icerisinde konumilu
616,50 mi alana sahip 2802 ada 15 parsel (zerinde konumiudur, Rapora konu tagnmaziann
bulundugu bina bodrum kat + zemin kat + 8 normal kath olup, B+Z+3 kat ofarak toplam 10 kattan
olusmaktadir. Binanin bodrum katinda; kapal otopark alam, zemin katta; i yeri, 16 nolu trafo,
remin katta ve 1. katta 15 nolu 5 yerl, diger tim katlarda mesken olmak (zere toplam 16 adet
bafimsiz bdlhm bulunmaktadir, Binanin glris kapiss aldminyum dograma olup, girls zemin kattan,
Atattrk Caddes! ya da Cumhurivet Bulvan Ozerinden saflanmaktadir, Bina dis cephesi cam
giydirme cephe olup, bina igi zeminleri ise mermer kaplamadir. Bina iginde asansdr ve kapal
otopark bulunmaktadir,

Zemin Kat 16. Bafimsez Boliim: Ana gayrimenkulln zemin katinda, 16 bagimsiz balim numaral,
projesine gire toplam briit 12 m? alanh "Trafo” vasifi tagnmazdir. Taginmanin aim satima konu
almavacagl diginilerek deferlemede dikkate alinmamistir,

Zemin + 1, Kat 15. Bagimsiz Baliim: Ana gayrimenkulin zemin ve 1. katinda, 15 ba@gimsiz bélim
numarali, projesine ghre remin katta 444 m? + 1 katta 572 m® oimak Ozere toplam brit 1016 m*
alanl “lg Yeri® vasifli tasimmazdir. Tasinmaz mahallinde galeri boslugu kapatlarak biyitGimis ve
remin katinda; 444 m?, 1. katinda 593 m? alanh oimak Gzere briit 1037 m® atanlider,

2. Kat 1, Bagimsiz Bolim: Ana gayrimenkuliin 2. normal katinda, 1 bagimse balim numaral,
prajesine ghre toplam brlt 366 m? alanl “mesken” vasifli tasinmazdir,

3. Kat 3. Bagimsiz Boliim: Ana gayrimenkulin 3. normal katinda, 3 bagpmsiz bGlGm numaral,
projesine gore toplam brit 366 m* alanh "mesken” vasifh tasinmazdir.

4. Kat 5. Bagimsiz Boliim: Ana gayrimenkuliin 4. normal katinda, 5 bagimsiz b&l0m numarali,
projesine gore toplam brit 366 m® alanh “mesken” vasifli taginmazdir.

Bina genelinde i ortak alanlar granit seramik, pvc ile kapl, duvarlar alg sva Uzer saten boyali,
tavankar algipan asma tavan ve 6060 tasylnl seklindedir. Ana girigl zemin kat seviyesinden
Cumhuriyvet Bubvan ve Atatiirk Caddesi dzerinden yamimaktadir. Binamn (¢ cephesi kompozit
panel kaplamadir, Bina genelinde 3 adet asansor bulunmalktadir. Binada 22 saat ghvenlik, yangin
alarmi, séndlrme spring sistemi, kamera ve her t0rd alt yapr meveuttur. Ana gayrimenkul fiziki
we teknik agidan genel olarak bakimi, iyl kalltede malzeme ve isgilik kullandmig, yipranmamig bir
haldedir. Degerleme konusu taginmazlann Halk Sigorta Epe Bolge Satg Direkt&rilfl le Halk
Sigorta lzmir Satg DirektdrlGfl, Halk Yatinm ve Halk Leasing, Halkbank 1.Balge KoordinatordGgi
Operasyon Birimi, Ticari Kobi Pazarama, Kobi Kredileri ve Tahsis, Bireysel Krediler Birimi
tarafindan kullamimakea oldugu gorilmistir,

Rapora konu tasinmaziarm Konak Tapu Modorligh Arsivinde yer alan dosyasinds bulunan
04.01.2005 onay tarfhli mimar projesi incelenmis olup, taginmazdarm kat ve konum olarak
projeleri ile uyumiu oldugu, alan ve plan tertibi apisindan kismi uyumsuz oldugu tespit edilmistir.
Zemin ve 1. kat, 15 nolu bagimsiz bélimde, zemin kat fle 1. kat arasindakli merdivenlerin Iptal
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edillp kapatidigs ve 1. kata binarin kat hollnden girig verilerek 2 ayn kat olarak kullamldigi tespit
edilmigtir. Ek olarak 1. katta galeri boslufunun kapaulmas: lle 21 m? alanli ek kullanim alam
elusturuldugu tespit edilmigtir. Ruhsata aykn yapilan bilyGmeler igin yap kayit belgesi zlinarak
itgili bdldmier yasal hale getirlimigtir.

4.6 Ruhsat Alinmis

Deﬂeﬂeme Imnusu taginmazlann hulum:lug-u hlnada -.reru.;lqn ruhsat almas:ru gerekrlrecek
degisiklik bulunmamaktadir.

Degerleme konusu taginmazlann Halk Sigorta Ege Balge Satig DirektérlGgi ile Halk Sigorta fzmir
saty Direktorlgl, Halk Yatinm ve Halk Leasing, Halkbank 1.Bblge Koordinatariigl Operasyon
Birimi, Ticari Kobi Pazarlama, Kobl Kredilerl ve Tahsis, Bireysel Krediler Birimi tarafindan
kultaniimakta oldufu gérillmistir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tamm Deder Esasi ~ Parar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yOkdmiilGfin, uygun pazarlama faalivetleri sonucunda, istekll bir
satic ve istekli bir aho arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama attinda
kalmaksimn  hareket ettiklerl, muvazaasez bir Iglem lle degerleme tarihi itibaryla el
degigtirmesinde kullandmasi gerekii gérdlen tahmini tutarder, Pazar degerinin tamim| asafidaki
kavramsal gercaveye uygun olarak uygulanmasi gerekir;

(a) “Tahmini tutar" ifadesi muvazaasiz bir pazar igleminde varlik igin para cinsinden (fade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibanyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
alarak makul jartlarda elde edilebilecek en olasi fivattr, Bu fiyat, sabo tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyl ve alci tarafindan 27 makul gartlarda elde edilebilecek en avantajl flyattir. Bu
tahmin, dzellide de satigla iligkili herhangi bir tarafca saflanmig G2el bedeller veya imtivazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala stzlesmesi gibi drel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinlmeg veya azaltilmeg bir tahmini fiyah veya sadece belirli bir malike veya alciya
yomelik herhangi bir deger unsurznu kapsamaz.

(b} "El degistirmesinde kullandacak”™ ifadesi, bir varlgin veya yikGmiGigin degerinin, Gnoceden
belirlenmis bir tutar veya gergek saty fiyatindan zivade tahmini bir defer oldufu duruma abfta
bulunur. Bu fiyat deferlerne rarihi itibariyle, pazar degeri tanimindakd tdm unsurlan kargilayan bir
iglemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibarwia® ifadesi de@erin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
bzgh olmasin gerektirlr, Pazarlar ve pazar kogullan degisebilecaginden, tahmini deger baska bir
ramands dofiru veya uygun olmayabllir. Defereme tutan, pazann durumunu ve iginde bulundufu
kosullan bagka bir taribte degil sadece degerleme tarihl itibariyla vansimir:

{d)} “lstekli bir ahcr arasinda® Hadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alics anlamina gelmektedir. Bu alic her fiyattan satin almaya hevesll veya kararh degildir.
Bu alici, var olfdugunun kanrtfanmas: veya tahmin edilmesi momkin olmayan, sanal veya varsayimeal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldufiu lkabul edilen bir aici pazann gerektirdiginden daha yGksek bir fiyat ddemeyecektir.
WVarligain meveut sahibl ise pazar olusturankar arasinda yer almaktadir.
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[e] “istekli bir satic’”™ Hadesi ise belidi fiyartan stmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da meveut
pazar tarafindan makul garillmeyen bir fiyatta srar etmeyen bir satic anlamina gelmektedir, Istekl]
satici, fivat her ne olursa olsun, varhf uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazariarda, pazar
gartlannda elde edilebilecak en iyl fiyattan satmak istemektedir. Varlgin asil sahibinin gergekte iginde
bulundufu kogullar, yukarida amlan sartlara dahil degildir, clnki istekli satic) varsayimsal bir maliktir,

i) "Muvazaasiz bir islern”™ ifadesi, fivatin pazann fiyat sevivesinl yansibmamasing veya yikkselemesine
yol agabilecek, drnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kirac) gibl taraflar degll, aralannda
belirll ve drel bir iliski bubunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir, Pazar
deferi islernlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden lligkisiz taraflar arasenda vapiddag varsayibr,

fg) "uygun pazarlama faalivetler sonucunda” ifadesl, varlfin pazara gikartlarak en wygun sekilde
pazarlanmas halinde pazar deges tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satulmg
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yomtemining. sabcimin erigime sahlp oldugu pazarda en iyl fiyab
elde edece@ii en uygun yintem oldugu kabul edilir. Varl§n pazara cikartilma stresi sabit bir stre
olmayip, varkign thrine ve pazar kosullarna gore degizabilic, Burada tek kriter, varligin yaterli sayida
pazar katilimoisnm dikkatini gekmesi icin yeterll stre tanmman gerekliligidir. Pazara pkartiima
zaman degerleme tarihinden dnce gerceklesmelidir,

[h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” Fadesi, istekli satecimin ve istekli alicimn
degerleme taribi itibaryla pazann durumu, varbin yaps, dzellilderd, fill ve potansivel kullanimian
hakkinda makul diclierde bilgilenmiy alduklanni varsaymaktadir, Taraflann her birinin bu Bilghw,
Islemde kendi flgili konumlan agisindan en avantajl fiyat aide etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kultandiklan varsayr, Basiret, faydas sonradan anlasilan bir tecribenin avantajiyia degil, deferleme
tarihl itibaryla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir. Ormegin fivatlann distigl bir ortamda
Gnceki pazar seviyelerinin alonda bir fivattan varliklanni satan bir sabici basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumiarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar altinda varhiklarin el degistrildigi difer
iglemler icin gecerll oldufu gibl, basiretli alicilar veya saticdar o anda mewveut en ki pazar bilgtler
dofrultusunda hareket edeceklerdir.

{i} "Zorlama altinda kalmaksan®” Fades! ise taraflardan her birinin zoranmig olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu islemi yapma nivetivle harekete gegmis almasidir,

A Pazar defieri kavrami, katthmcilarin 8z2glr oldufu agk ve rekabetgl bir pararda pazarik edilen
fivat clarak kabul edilmektedir, Bir varbfin pazan, uluslararas veya yerel bir pazar olablilir, Bir
pazar pok sayida ahc) ve satoidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pozor katiimaosmdaon
olugabilir. Varligin satsa sunuldugunun varsayildgll pazar, teorlk olarak el dejistiren varligin
normal bir gekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir vorligin pazar deger! onun en verimll ve en Iyl kullanemim yansitir. En verimli ve en iyl
kullamim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en
yiksek dizeyde kullanimidir. En verimii ve en iyi kullamim, bir varidin mevout kullamimimm
devami va da alternatif baska blr kultamim olobilir. Bu, bir pazer kablimecsinm varlk Igln tekhf
edecegi fivati hesaplarken varlik icin planladegi kullamma gore beliflenir.

A Degerleme girdilerinin yapusinin ve kaynaginin, sonugta dederleme amao lie gl olmasi
gereken defer esasini yansitmasi gerekir. Grnedin, pazar deferinl beliflemek amacryla, pazardan
thretiimis weriler kullamilmak sartiyla, farkh yaklagimlar ve yéntemler kullandabilir. Pazar
vaklasimi tamim olarak parardan tdretiimis girdiler kullanr. Gelir yaklagimim kullanarak pazar
degerinl  beliiemek igin, kobimoler tarafindan bemimsenen  girdilerin ve  varsayimlann
kullarmimas gerekli gdriimektedir, Maliyet yaklagimim kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
esdeger kullamima sahip bir varlifin malivetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve
aginma analizieriyle belirlenmasi gerekii gdriimektedir,
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A Degerlemesi yapitan varfik igin mevout verilere ve pazarla ifigkili kogullara gire en gecerli ve en
uygun degerleme yanteminin veya yontemierinin tespit edilmesi gerekir. Lygun bir sekilde analiz
ediimis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya
yontemin, pazar deger| ile iigili bir gisterge safilamasi gerekli griimektedir.

A Pazar degeri bir vorlifin, pazardaki diger ahcilanin elde edemedigi, belirli bir malik veya alio
igin defier ifade eden niteliklerinl yansitmaz. Bayle avantajlar, bir varigin fiziksel, cofrafi,
ekonomik veya yasal dzelliklerivie liskill olobilir. Pazar de@eri, belirfi bir tarihte belirli bir isteki
alicinin degil, herhangi bir istekli bir aboimin oldufunu varsaydigindan, buna benzer tim deger
unsurlanmmn gz ardi edilmesini gerektimektedir,

Degerleme Ydntemleri

Degerleme yaklagimlanmn uygun ve degerenen varliklanimin icerigi ike iliskill olmasina dikkat
ediimes| gerekir. Asafida tanimlanan ve apklanan g yaklagim defedemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlann timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya lkame ekonoml ilkelerine
dayanmaktadir. Temel deferleme yaklagimlanna asafida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklagimi  [C) Malivet Yaklagimi

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkh, aynintil uvgulama yantemiering icerir,

Bir varliga fligkin defierleme yaklagimiarimin ve yntemlerinin segiminde amag belirli durumiara
en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun oimasi séz konusu depiidir,
Seg¢im slirecinde asgari olarak asa@dakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gérevinin kogullan ve amac ile belidenen uygun defier esas(lar)i ve varsayilan
kullanimilar)i, (b) olas: degerleme yaklagmlarimin ve yontemlerinin giicli ve zayif yanleri, {3
her bir yantemin varlifin niteligi ve ilgili pazardakd katlimcilar tarafindan kullamilan
yaklagimlar ve yntemler bakimindan uyguniugu, (d) yantem{ler)in uygulanmas: igin gereken
plvenilir bilginin meveudiyeti,

5.1 Pazar Yaklagimi

A Pazar Yaklagimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme lcin Bu Yaklasimin
Kullamima Nedenleri

Pazar yaklagimi variigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagoiritabllir (benzer)
varhiklarfo kargilagtinimas: suretiyle gdsterge niteliflindeki degerin belifdendigi yaklasimi ifade
eder. Asafiida yer verilen durumiarda, pazar yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima Snemi
ve/veya anlaml afrlik veriimesi gereldi gériiimektedic: (a) deereme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig olmass, (b) degereme konusu varigin veya buna
gnemll Siclide benzerlik tagiyan varhklarin aktif olarak islem girmesi ve/veya (£} Griemll Glolide
benzer varliklar ile [Igili sik vapilan ve/veya glincel gizlemlenebiiir islemlerin stz konusu almas:,

kargiiagtinlabliir pazar bilgisinin varl@in tipatip veya dnemii diglide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, dederlemey! gerpeklestirenin karsilastinlabilic varliklor ile deferleme konusu vorik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzeriiklerin ve farkhlikiarin karsitastirmall bir analizini yapmas:
gerekir. Bu karsilagormali analize dayali diizeitme yapilmasina genelde ihtiyas duyulacaktr, Bu
dizeltmelerin makul elmas: ve dederlemei gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekeeberd lle nasil
sayisallastinldiklanna raporannda yer vermeleri gerskir,

Pazar yaklagiminda genellikle her birl farkli carpanlara sahip karsilastinlabilic varliklardan elde
edilen pazar carpanlan kullarelr. Belirlenen arabktan uygun carpanin seciml niteliksel ve
nicellksel faktbrlerin dikkate ahndig bir degerlendirmenin yapidmasini gerektirir.
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Emsal 1 [Ofis-Satilik]: Kenu taginmaz ile aym bulvar Gzerinde 6. katta konumiu, yaklagik 25
yilik binada bulunan, 300 m? alana sahip ofis nitelikli taginmaz 1.750.000,-TL bedelle
pazarlikh olarak satiliktir. {5833 TL/m2 * 0,90PP= 5250 TL/m2) Rapora konu tasinmazianin
konum avantajy bulunmaktadir. lletigim: Efor Gayrimenkul 0 506 793 76 34 (%10 pazarlik
payl uygulanmistir.}

Emsal 2 [Ofis-Satilik]: Konu tasinmaz ile ayni bulvar Gzerinde 3. katta konumiu, yaklasik 25
willtk binada bulunan, 30 m* alana sahip ofis nitelikli taginmaz 150.000,-TL bedelle pazarlikl
olarak satibktir, {5000 TL/m2 * 0,90PP= 4500 Tl/m2} Rapora konu tasinmazlarin konum
avantaji bulunmaktadir. lletisim: Efor Gayrimenkul 0 506 793 76 34 (%10 pazarlk pay:
uygulanmustir.)

Emsal 3 [Komple Bina Satilik]: Rapora konu tasinmaziarin tam karsisinda konumiu olan,
yaklagik 50 yillik 2200 m2 alana sahip bina 20.000.000 TL bedelle pazariikh olarak satiliktir,

Rapora konu tagnmaziann konum avantaji ve deniz manzarasi bulunmakta olup, daha
degerlidir. Alsancak Turpa; 0532 763 63 63

Emsal 4 [Ofis-Satihk]: Konu taginmaz lle aym bulvar Gzerinde 7. katta konumilu, yaklasik 25
yillik binada bulunan, 95 m* alana sahip ofis nitelikll tasinmaz 500.000,-TL bedelle pazarlikh
olarak satibktir, (5263 TL/m2 * 0,90PP= 4737 TL/m2) Rapora konu tasinmaziann konum
avantaji bulunmaktadir, letisim: Ser Emlak Gayrimenkul 0 555 407 84 00 (%10 pazarlik pay

uygulanmgtir.)

Emsal 5 [Satihk Dikkan-Magazal: Konu tazinmazlann yakin ¢evresinde, 25 wllik binada,

zemin katta konumlu 215 m2 alana sahip oldufu beyan edilen dikkan, 4.500.000 TL bedelle
satiliktir. (20930 T/ m® * 0,90PP= 18837 TL/m2) Rapora konu tasinmazin konum avantaji
bulunmaktadir. Centruy2l Sava Gayrimenkul D 532 709 77 85

Emsal 6 [Ofis/Mesken Kirahk]: Konu taginmazin yakin cevresinde, 30 yilik binada, 5. Katta,
45 mi beyan edllen ofis-mesken, aylk 1250 TL den kiraliktir. (Aylik kira degeri ~28 TL/ m?) iz

Emlak 0 532 167 47 89

Emsal 7 iralik]l: Konu tasinmazlann yakin cevresinde, 30 wllik binada, 7.

Katta, 70 m2 beyan edilen ofis-mesken, aylk 2500 TL den kiraliktir, (Aylik kira deger| ~36 TL/
m”) Alsancak Turyap 0 553 463 63 63

Emsal 8 [Genel Beyan]: Konu taginmaziann kargisinda konumilu olan Zemin katta; 300 m?
asma katta; 300 m® toplamsa 600 m’ oldugu beyan edilen dilkkan, aylk 25000 TL den
kirahktir. {Asma katin zemin kata deger etkisi 1/3 oraninda ofacafi disindimektedir.)
300+100= 400 m* Ayhk kira degeri ~62,5 TL/ m? [letisim: Orhun Emlak 0 530 764 14 14
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Emsalle | Di Alndigina liskin aynintil kla Emsal Bilgilerinde Yapilan
uzel Gzeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayh  Acklamalar 5

Varsayimiar

Rapora konu taginmazlann bulundugu cadde wve yaken gevresinde satilik/satims,
kiralik/satilik dikkan ve ofis emsalinden yola cikilmistir.

Taginmazlann, Konak llgesinin ticarl harekethilifi yiksek Cumhuriyet Bulvan Gzerinde olmas,
yapnin kullanim amag ve seklinin hizmet/ticari nitelikli olmas:, bélge ihtiyacina cevap
verabilecak seviyede olmas), imar durumu, yaplasma orani, gibl etkenler dikkate almmustir.

Taginmaziann bulundufu bblgede cadde zerinde yer alan dilkkanlann birim fivatlanmn
15.000-TL/m* lla 20.000-TL/m* oldugu tespit edilmistir, Benzer yapi sinifinda ofislerin ise
5000 TL/m2 chvaninda aldugu gdrilmistir.

A Pazar Yaklasim lle Ulagilan Sonug

Elde edilen bilgilerden hareket ile tasinmazin zemin katina 17.000-TL takdir ediimistir. 1.kat
hacmi dikkan hacminden bagimsiz kullanimakta clup zemin kat birim degerine oranla 1/3
oranda indirgeme yapilarak degerlendiriimistir. Normal katlarda benzer rellam kabilivetine
sahip olmasi sebebiyie 1.normal kat deferine uygunlagtinlarak degerlendirlimistir.

Birim Deger
HAT BB Kullamm Alam (m% Mibal Dager [ TL
ZEMIN 4 444,00 E17.454,95 7. 760.000,00
1 533,00 ©6.070.83 £3.600.000, 05
2 1 366,00 L6.284.15 2300, D00, 00
3 3 MG E, .20 15 2. 200,000,00
d 5 165,00 6.284,15 2 300,000, 00
GENEL TOPLAM 235,00 - 18250, 000,00
e
NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
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Maliyet yaklasimi, bir ahcinin, gereksiz kiilfet dofuran zaman, elverissiziik, risk gibi etkenler séz
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varli@ elde etme maliyetinden daha fazla Gdeme
yapmayacag ekonomik ilkesinin uygulanmasiwia gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
vaklagimdir, Bu yaklasimda, bir wvorligm carl lkame mallyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve difer bicimlerde gerpeklesen tlim yipranma paylannin
duaglimes| suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer werilen
durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlaml agirhk
veriimes! gerekll ghriimektedir;

(a) katimailann degerleme konusu varhikla dnemli Glglide aym faydaya sahip bir varlig yasal
kistlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi we varbgm, kathmalann degerleme konusu
varlifi bir an ewel kullanablimeler] igin dnemll bir prim ddemeye ran olmak durumunds
kalmayacaklan kadar, lusa bir stirede yeniden olusturulablimesi, (b) varligin dogrudan gelir
yaratmamas ve varliin kendine Gzgl niteliginin gelir yaklagimim veya pazar yaklagimeni
olanaksiz kimasi ve/veya () kullamlan defer esasinin temel olarak ikame degeri arneginde
oldufiu gibi ikarme maliyetine dayanmasi.

Belli bagh Gg maliyet yakiasim yontemi bulunmaktadir: (a) kame malivet! yontemi: gosterge
nitelifindeki degerin egdeger fayda sajlayan benzer bir varlsiin malivetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden dretim maliyeti yGntemi: gosterge nitelifindeki degerin varligin
ayrusinin Gretilmesi igin gerekll olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem., (g) toplama
yantemi: varfigin degerinin bilesenierinin her birinin degeri toplanarak hesaplandif) yéntemdir,

582 konusu taginmazlar yapi kayt belgesi alindiktan sonra toplam 2135 m2 alana sahip olup
icerisinde bulundugu bina igin kat imifakr tesis ediimistic. Bu sebeple arsa degeri takdir
edilmemis alup yap degeri belirenmemistir,

B.B. ND Alan Yam Birim Maliyeti Sigortaya Esas
{m) {TL/m?) Deger
1 366 X 1.270,00 TL/m? = | 464.820,00-TL
3 366 % 1.270,00 TL/m? = | 464.820,00-TL
5 366 X 1.270,00 TL/m* = | 464.820,00-TL
15 1037 X 1.270,00 TL/m* = | 1.254.770,00-TL
16 12 3 1.270,00 TL/m’ = | 15.240,00 TL
KET KURY GAYRIMENKUL
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A Malivet Yaklagimi lle Ulagilan Sonug

Tagmmazlar kat irtifaks tesis edilmig yapida konumiu olup, Maliyet Yaklazimi lle defer takdiri
yapiimamugtir.

25 Icin Bu Yaklasimin

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindekl degerin, gelecekteki nakit akislanmn tek bir cari degere
danistiriimesi fle belifenmesini saglar, Gellr yaklagiminda varli@in degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit aliglanmin veya malivet tasarruflannin buglnkid degerine dayanilarak
tespit edilir. Agagida yer verilen durumtbarda, gelir yaklagmimin uygulanmasi ve bu yaklagima
dgnemli va/Sveya anlamb afirlik verilmes! gerekli gérilmektedir;

(a} Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimonim géziyle degeri etkileyen ok dnemil bir unsur
olmaz, (b) Degerleme konusu varlikla iigili gelecekteki geliin miktan ve zamanlamasina liiskin
makul tahminler mevcut olmakla birfikte, ligill pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas:,

- Indimenmis Nakit Aluslan (INA) Yéatemi:

INA yanteminde, tahmini nakit akiglan deferleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varign
buglnkil degeriyle sonuglanmaktadir, Gelirlerin getirlsi kapitalizasyonu [indirgemesi) olarak
nitelendiriimektedir,

Urun omurld veya sonsuz omiidd vorlhkfarfa ilgili baz durumlarda, INA, vorfidin kesin tahmin
stiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Difer durumlarda, vorfidin
deferl kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden defer tek basina kullamilarak
hesaplamabilir. INA yonteminin temel adimian asagidaki sekildedir:

(a) degerdeme kenusu varl@iin ve defereme girevinin niteligine en wygun nakit akig tOrbndn
serilmesi (Grnegin, vergl &ncesi veya vergl sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislan veya 8z
sermayeye ait nakit alaglan, reel veya nominal nakit akiglan vb.), (b) nakit akislannin tahmin
edilecegi en uygun kesin srenin varsa belirienmesi, [c) sz konusu slire igin nakit akis
tahminlerinin hazrlanmasi, (d} (varsa) kesin tahmin sliresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik Igin uygun olup elmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin beliflenmesi, (e} uygun indirgeme oraminin belidenmesi, (f) indirgeme
orammin varsa devam eden deger de dihil olmak Grere, tahmini nakit akiglaring uygulanmasi
seklindedir,

= Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi;

Tdm risk veya genel kapitalizasyon oramimin, temsili tek bir ddnem gelirine uygulandi@
vintemdir. Gayrimenkuliin o dénem igin {yl) Oretecel net gelirin, glincel gayrimenkul plyasas:
kagullarina gore olugan bir kapitalizasyon oranina bblinerek, tasmmaz degeri hesaplanir. Bu
kapitalizasyon oran, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeler arasindaki iligkiyle
belifenehilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat ediimelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek
gelirlerl Igeren milkiin potansiye! briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kaviplann anndirildi@
efektif briit gelir sonrasinda da efektif brit gelirin faaflyet giderler| ile diger harcamalardan
anndinimas fle net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansivel Brit Kira Geliri: Gayrimenkul(n
kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumlardaki elde edilen gelir tutandir.
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= Toplam yilhk potansiyel gelir / Kapitalizasyon oram = Deger

4 Meakit Giri:

Sdz konusu parsel lizerinde hdlihazrda herhangl bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangl bir nakit akis olusmamaktader, Degerdemede bu yontem direkt kullamimamakia
birlicte, kira degerlerinden kaynakli potansiyel gelir, belidenen kapitalizasyon oram ile
oranfanarak bir defer varsayiminda bulunulmiwstur,

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandifina [liskin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

56z konusu parsel Uzerinde halihazirda herhangi bir direk gelir gatirici mitk olmamas: sebebiyle
herhangi bir nakit akiy olugmamaktadir, 56z konusu gayrimenkuller igin kullanim maksat ve
kapsarmi dahilinde indirgenmiy nakit akig analizl uygulanmadifindan dolay herhangi bir iskonto
oran belidenmemigtir. Ancak, gelir yaklagimin agiklayio bilgiler maddesinde belirtilen bir diger
wintern olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullariimak Ozere gerekll varsayim ve
kabuller yapiimistir,

Balgede yamian emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler ile meveut verilerin kullanemi, gindmiz
ekonomik kogullan ve payrimenkul piyasasi lle plyasaya etkl eden nitel ve nicel t0m etkenler
neticesinde dikkan nitefikdi taginmazlar igin bu sire ortalama yaklagik 15 wil, Lkatta ofis veya
dikkan nitelikli taginmazlar igin 15 wil , ofis nitelikll tasinmazlar igin ise 20 wil olarak dn
gorlimekte fken , konu tagnmaglar ofis katindan itibaren dnil kapanmaz denlz manzaral olmas:
sebabiyle 18 wida amorti edecedine kanaat getirilmistir. Buna gYre zemin kat we 1 kat
diikkinlar igin 0,066 (%0,066) , ofisler igin 0,055 [%5,55) olarak yaklagk ortalama kapitalizasyon
oranlan belirenmistir. Bu kapitalizasyon oranlan sadece bu bdigede bu tarz tasinmazlar igin
gecerlidir, genel bir oram yansttmamaktadir,

A Gelir Yaklagumu lle Ulasilan Sonug
Rapora konu taginmazlann her bir katy kendi iginde farkh serefiye icerdiginden dolay her biri
icin ayr hesaplama yapilmugtar,

KATLAR mano | ik m::u.m:i ==l = ik rh’.l.::ltd
ey | e iy [y

Zemaln AN 4,00 0,30 SADEELD0 | bAILTM A0 {1,066 LR E L Bk
1 = oS 553,00 52,45 S10. 24005 | h2M914,20 0,080 3, %8, 71,00

2 i £Fls 150 00 pil2da,00 | £122.976,00 04550 §2.2158.927,27

i Y oFts 365,00 2|00 LMLMRA0 | E1TEANNG0 L5ED e2.285.977.37

4 5 oFts 355,00 B0 | WOMB00 | SIZ2EMO0 11,0850 ELEEmE
TOPLAM 111500 BO0BER0G - | BL00) SE6ED A0 | BITAST.EED

Sonug alarak gelir ydntemine gore stz konusu bagims:z baldmileri igeren tasinmaz igin toplamda
17.660.000,00-TL deger takdir edilmistir.

5.4 Difter Tespit ve Analizier
dir Kra D Eri

56z konusu tasmmazlar lgin vapilan t0m inceleme ve arastirmalar neticesinde bodrum ve zemin
kat kultanim alam icin takdir edilen aylik kira degerleri yukandaki tabloda veriimigtir, Buna gére
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rapora konu 1-3-5 ve 15 numarah bagirmsiz balimiler igin toplam 91.000,00 TL ayhk kira degeri
belirlenmistir,

Ta;rnmaun hulundugu il genellnde ve azellikle kunumhndﬂl b-ﬁdgeﬂe ka:l: I:arglllgl nranlanmﬂ
%55-%60 oraminda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlannin ise %35-%40 oranlannda
gergekiesebilecefi én goriimektedir. Bu oraniar, tasinmaz alaninm biyOkiGg0, proje kapsam
ve toplam getirisl, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibl etkenlere gtre degiskenlik
gistermektedir.

A Dzerinde Proje tirilen nn i
58z konusu cahgma, tapu kayd verilen tagimmaz igin yapilmeg olup, arsa deferi ve herhangl bir
proje degerlemesi iglemi yapdmamegtir,

AEn llarim Degeri Analizi

302 konusu taginmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve cevre dzeliikleri dikkate alindifinda
mewvcut imar durumuna alt katinn  dikkan, Ost katlanmin ise ofis olabilecek sekilde
kullaniimasinin en etkin ve verimli kullarum sekli olacafi kanaatine varilmistir.

B miig Kisimlann [
502 konusu parsel drerinde yer alan tajinmazn degerieme iglemine konu olmustur.
Misterek veya bollGnmis kisim analizi yapilmamugtir,

Raporun ligili kesimlannda baelirtildigi Gzere degerleme yapilirken tagmmaza ayn ayn analiz
yapimig olup deger olujumu Pazar analizi we gelir yaklagim esasina gére belirlenmistir.
Tagnmazn banka jubesi olarak igletilmes sebeblyle gelir getirici bir milk sinfinda degildir,
Ancak bolge piyasas dogrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler
neticesinde kira deferleri getirilerinden kaynakli potansiyel bir piyasa degeri de takdir edilmistir,
Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla bulunmustur, Dalayisiyla taginmaz igin iki fark)
yontem de defierlemede dikkate alinmisz bu  unsurdar npeticesinde deger takdiri
gergeklestisilmigtir. Ulagilan degerterin aym oldufju gériiimils olup  kira gelirinin degigiklik
ghstersbileced gz dnlne alinarak degerlemede yalnizea Pazar yaklagimi fle elde edilen deger
esas almmigtir. 16 numarah bagimsiz bolimiin mevcut kullamm durumu ve vasfindan | trafo)
dolayi alim satima konu olmayacaf distndimekte olup deger takdir yapilmamistir,

Degerleme caligmas) igin gerekl] tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir,

63 Yasal Gereller Yerine Getii Geticimedili ve Merust Uranoga Abomas Gersken ken ve

Flg!h kurumlarda yapilan :rl.;tlrm: v In:elameler nztfcumdt, 'l.a::nma: igin alinmasi gereken

thm wyasal belge ve biigilerin meveut oldugu, yasal gerediliiderin de yerine getirildigi
goridlmugtlir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kist, kargr vb olumsuziugunun

j : NET KURL YRMSENHLUL
bulunmadh@ bilgileri edinilmigtir DEGERLEME VE DAN:SMANLIK 4.5,
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F.apumn 3.2 maddﬁlnde twnmii uu'rlnn:l-e hulunin T.ak'gril:latlar datayli olarak agklanmistir,
Taginmaz Gzerinde tasarrufunu ksitiayic bir takyidat bulunmamaktadir,

Ftapnrun. 1.2 maddesi.nde ta;mmiz uzennd& hulun.an takyidatlar :Ietairll ularal. aciklanmstir,
Taginmaz Gzerinde tasarrufunu kisitlayio bir takyidat bulunmamaktadic. 16 bagimsiz ballm
numaral tasinmaz {izerinden TEDAS lehine bulunan irtifak hakkinin; taginmazin meveut kullanim
durumiu ve vasfi [ TRAFD) geregince konuldugu ve alim sateming engel teskil etmedigi
belirtilmistir,

Degerleme konusu arsa veya arazl degildir, parsel Ozerinde rapor igerisinde bilgiler detayl
sekilde verilen tasimmaz bulunmaktadir,

Deg-erleme l-.unusu gayﬂmenl:ul!zrden 13 ve 5 numarali bagimsiz bélimlerin tapudaki niteligi
mesken olarak belirtiimig olup, fili kullarim sekli ofistir ve portfiyde de bu kullamm seklyle
bulunmaktadir, Konu gayrimenkuller, kiraya verlimek suretiyle ticarl kapsamda hizmet amacl
olarak kullanimaktadir. Konu tassmmmazlar igin alinan yap kayit belgesinin niteliginin thcart olmas
ve bunun meveut kullanim seklivle uyumly olmas, ayrica tasinmaznn halihazirda Halk GY0 AS.
portfdylinde bulunmas) (portféye veni dahil ediecek bir tapnmaz olmamas) netlcesinde bu
durumun mevout portfoy icn herhangl bir olumsuziuk olusturmayacag dustiniimektedir,

ﬂu rapor, Halk Ga?nme.ni:ul '|’at|nm Dlhldlﬂl AS.nin talebi (zerine; lzmir 1H, Konak lices| ve
Akdenlz Mahallesi, 2802 Ada 15 nolu parselde bulunan bina igerisindek "1-3-5 bb  nolu
meskenler, 15 bb nolu is yeri ve 16 bb nolu trafc” nitellkli tasinmaza alt pivasa deferinin
tespitine yonelik S5PK mevzuatl kapsarmnda asgan unsurlan igeren bu degerfeme raporu
tarafimizca hazfanmigtir,

Tarafimizca isleme alndig tanhteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundufiu bélge genelinde yapilan incelema ve arasgtirma e resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgl dogrultusunda olusan kanaat, llgenin ve bdlgenin
gelsme trendl, gayrimenkulln imar durumu ve yapilgma gartan He kullamm fonkshyonu,
yapimin ve ¢ mekinlarn ozellikleri, kullamm amag ve fonksiyonlugu, yap sinifi ve kalitesi,
arsamn alam, peometrik sekll, topografya durumu, bulundufu muhitin seref ve ehemmlveﬁ
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yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulagim ve cevre tzellikier, mevout ekonomik sartlar
gibi tlim faktbrler dikkate alinarak, bulundufiu muhite gire ali bulup bulamayacag, bulmas
halinde nispet derecesi gibl kiymet ylkseltici ve kiymet disiriicl mispet menfi tim faktdrler
giz bninde bulundurularak yapilmistr,

7.2 Nihai Deger Takdiri

Taginmaza deger verilicken, rapor igerisinde ilglll maddelerde befirtilen olumiu ve olumsuz tim
ethkenler dikkate alimmustir, Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan weriler we Eullamilan
yontemlerin sonuglan anlamb sekiide neticelenmistir.

Taginmazlarin bulundugu bblge ve konumlandif lokasyon dzelinds, kullamim amag ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerinl daha dogru gosterdigi gerekceyle pazar yaklagimi yontemiyle elde
edilen sonuc nihai deger olarak takdir edilmistir,

Bayielikle;

Taginmazlann degerleme tarihi itibariyle pazar yaklagimina gére kanaat getirilen ve takdir edilen
pliyasa degeri su sekildedir;

1.3 ve 5 nolu bafiimsiz b&limlerin her birinin degerd  : 2.300.000,00 TL
15 nolu bagimsiz ballm deger +11.350.000,00 TL
16 nolu bagimsiz balim degeri : Deger takdir edilmemistir,

TOPLAM : 18.250.000,00 TL
Rakamla; 18.250,000,00-TL ve Yaziyla; | On Sekiz Milyon Iki Yiiz ENli Bin Tirk Lirasi)

Taginmaziann tamamina aylk toplam KDV Hari¢ 91.000 TL kira degeri takdir edilmistir.

KDV Dahil Toplam Saty Deferi: 21.535.000,00-TL dir,

Tezpit edilen bu degerier tasinmann pesin sotising pdneliktr

Nihai degier, KDY Horig degeri ifade eder,

Is bu rapor, elderiyle bir botdnddr.

Nihal deger takdivl, raporun igerifinden ey tutulamaz.

Dederleme taribi itiboriple TOME Efektil Sots Kury 15:5, 7828 TL ve 1€: 63640 dir,

L N

iskender KIRBA Raci Gokcehan SONER Erdeniz E-AL|I:’;FEIGLU
Degerleme Uzmani/Denetmen  gonmiy Degerleme Uzmarny

SPK Lisans No: 401418 b 3
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