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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.5.
Raporu Dizenleyen Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.S.
Rapor Tarihi 02.12.2021
Rapor Numarasi OZEL-2021-1745
Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti
Tapuda; lzmir ili, Kanak Ilcesi ve Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada 15 nolu parselde
Degerleme Konusu ve | bulunan "zemin 15 nelu isyeriile, 1. Kat 17 bb nolu igyeri ile, 16 bb nolu trafe,
Kapsami 2. Kat 1 bb nolu isyeri ile , 3. Kat 3 bb nolu igyeri ile , 4. Kat 5 bb nolu igyeri *

nitelikli taginmazlarnin piyasa degerinin Tirk Liras cinsinden tespiti.
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A |5 bu rapor, EIl Sekiz (58) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitinddr,

7' Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hitkimleri ile bu teblig ekinde ver alan “Degerieme Raporlaninda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikras: kapsaminda hazirlanmigtir,

Ermnbyit M nimahalig/ANK,
Tel:031 1 Fax:0312 8670034
Maltepe V0. 6334054 93 B9 Tic Slc.No: 258606
' ——————wwwenetgd.cophrr- Sermaye:1-200.000,00-T1
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Iale hibi Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2021-1745 /02.12.2021

Degerleme Konusu
ve KEESE!ITH

Bu rapor, miisteri talebi dzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin ‘
degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
glincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK meviuati kapsaminda
kullaniimak tzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar gergevesinde hazirlanmistir,

Tasinmazin Agik
Adresi

Akdeniz Mah. Atatirk Caddesi ve Cumhuriyet Bulvan No; 44A wve 45
Konak / lzmir

Tapu Kayit Bilgisi

| nolu igyeriile, 3. Kat 3 bb nolu igyeriile, 4. Kat 5 bb nolu isyeri ” vasifli tasinmaz. |

tzmir [li, Konak llgesi ve Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada 15 nolu parselde bulunan
“zemin 15 nolu isyeri ile, 1. Kat 17 bb nolu isyeri ile, 16 bk nolu trafo, 2. Kat 1 bb

Fiili Kullapimi
(Mevcut Durumu)

16 NOLU BB: TEDAS (TRAFO), 15 ve 17 NOLU BB: HALKBANK IZMIR NAKIT
OPERASYON MERKEZI ve 1. KAT: HALKBANK EMEKLILIK BIRIMI, 1,3,5 NOLU BB:
HALKBANK iZMIR 1. BOLGE KOORDINATORLUGU

imar Durumu

56z konusu taginmazlar ile ilgili Konak Belediyesi imar Miidirliigiinde yapilan
arastirmada, Konak ilgesi ve Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada 15 nolu parselin, 1/1000
dlcekli Mimar Kemalettin Uygulama imar Plani kapsaminda, Bitisik Nizam 8 Kat-
Hmaks: 24,80 yapilagma sartlannda ve zemin katta ticaret zorunlu eki ile "Ticaret
Secenekli Konut Alani” imar lejantinda kaldig bilgisi alinmistir, Ayrica ana taginmaz
eski eser bitisiginde ve karsisinda kalmasi nedeni ile herhangi bir tadilat veya
yapilasma durumunda Kiltdr ve Tabiat Varliklar Koruma Kurulu'ndan izin alinmasi
gerektigi bilgisi edinilmistir. Mevcut taginmaza etkisi bulunmamaktadir.

Kisithilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel

Konu tasinmazlarin herhangi bir lasithihk durumu bulunmamalktadir.

Hazirlayanlar

. durumlar)
Pivasa Dederi 27.500.000,00-TL
¥ [ =k : i
(Yirmi Yedi Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 32.450.000,00-TL
Piyasa Degeri (Otuz ki Milyon Dért Yiz Elli Bin Tiirk Lirasi)
Tasinmaz, yerinde gﬁrﬂ'ln-'ll'.ig, kullamim durumlan, yapi kalitesiyle birlikte her kat
incelenmistir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olugmarmstir. |
Aciklama 30.10.2020 tarihli lzmir Depremi'nde merdiven duvarlarinda ve baz duvarlarda |
catlaklar tespit edilmistic. Ancak tasiyici sistemlerde olumsuz bir durum
Eﬁrﬂ!memi;ﬂn
Raporu

Raci Gokcehan SONER — 5PK Lisans No: 404622

ismail Esat iINAM — SPK Lisans No: 410603 |

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — 5PK Lisans No: 401418

" GE
Emniyet sh, imir sk,

Tel.g312 Far:0312 457 0D 34

MNet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanhk A.5.
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DEGERLEME

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numaras
Soz konusu islemin degerleme calismalan 01.10.2021 itibariyle baslanmis 29.11.2021 itibariyle
degerleme calismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 02.12.2021 tarihinde Ozel 2021-1745 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amac
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S.'nin talebl iizerine; Konak ilgesi ve Akdeniz Mahallesi,
2802 Ada 15 nolu parsel sayili ana gayrimenkul niteligi “ON KATL KARGIR BINA" igerisindeki 1-3-5-15-
16 -17 b.b. numarali taginmazlara ait piyasa ve kira degerinin tespitine yanelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu'dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi Gzere, bilgileri verilen
taginmaz(larjin portféyde degerlendiriimek tzere piyasa degerlerinin tespitini Iceren deferleme
raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadig)
Bu Rapor, Sermaye Pivasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayill "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hiikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’’ cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme foaliyeti; sermaye piyasas) mevzugting tabi
ortak ortakliklar, ihraccilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuat kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veye gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir taribteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulea kabul edilen degerleme

standartlan cercevesinde badimsiz ve torafsiz olarak tokdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmustir.

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligs A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A.S.
arasinda 21.01.2021 tarihinde imzalanmigtir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmami
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Ismail Esat INAM tarafindan hazirlanmg, Gayrimenkul
Degerlerme Uzmani Raci Gakcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan 2018- 0284 Talep Numarali Rapor ile imar
Barising, 2019-1110 Talep Numaral Rapor ile Pazar defier tespitine ve 2020-1251 Talep Numaral
Rapor ile Pazar deger tespitine istinaden rapor hazirlanmistir.

y NET KURKumsA
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE w:‘imux AS.
ok ﬂ:l?‘fm ahalla/ANEK,
W12 467
Maltepe V.0, 31 0 il TI:.SI:FHQ?ES&E’EH G
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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 lizere Ankara'da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Simir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.5. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da "Kurul Listesine” alinrmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayill karar fle
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi”
hizmeti verme yetkisl almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil - 256696

Telefon Z 0312 467 00 61 Pbx

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

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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani Halk Gayrimenkul Yatiim Ortakhg A.S.

Sirket Adresi  : Tathsu  Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:1 Dudullu 0SB,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amaci Miisterilerine wve hissedarlarina sirekli ketma deger yaratmak, GYO

sektariinin gelisimine katkida bulunmak ve kiresel Glgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi : 1.020.000.000,-TL
Halka Aciklik  : % 28

Telefon : 0216 600 10 00
E-Posta : info@halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Siniflamalar
Is bu rapor, miisteri talebine istinaden izmir ili, Konak ilgesi ve Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada 15 nolu
parsel iizerinde mevcut bina icerisindeki 1-3-5- 15, 16 ve 17 bb nolu taginmazlann piyasa satis ve kira
degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama
getirilmemistir,

2.4 sin Kapsami
Isin kapsamu, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gergevesi misterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye 1slak imzal sekilde teslim
edilmesidir.

NET BEURUMSAL
GAYRIMENKUL DE EVE DAMISMANLIN f§.
Emr}lyul Mh, Sinir[Sk.voi

el:312 467 00 61 A317 46700 3
Maltepe V.0, 631 054 d: et

www.netgd.com.t S#fmayerl. 200.000,00,5m
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GAYRIMENKULUON YASAL DURUMUNA iLISKIN BILGILER

Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar, lzmir ili, Konak llcesi, Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada 15 nolu parselde
uzerinde Halkbankasi kullanimina ait 1-3-5-15, 16 ve 17 bb nolu taginmazlardir,

Ana gayrimenkul, sehrin ana arterlerinden olan Cumhuriyet Bulvan ve Atatiirk Caddesi arasinda 616,5
m? yiizdlclime sahip arsa Gzerine kurulmustur, Tasinmaza ulasim kolay olup, Cumhuriyet Bulvan
iizerinde giiney yaniinde Konak istikametinde ilerlenir. Gazi Bulvari ile kesistigi yerde lzmir [l Kiiltir ve
Turizm Mudirligl Binas yarminda 2802 ada 15 parsel izerinde konumlu tasinmazlarinda icerisinde
bulundugu ana binaya ulasilir. Tasinmazlarin bulundugu bélgeye ulasim, deniz yolu, kara yolu ve rayli
sistem ile mimkiindir. Balgeden tramvay ve metro hatti gegmektedir.

Ana gayrimenkul Konak meydanina yaklasik 900 m mesafededir. Yakin cevresinde bilinen bazi noktalar
su sekildedir: Kiyi Emniyeti il Midarligi, Sosyal Giivenlik Il Mudirliga, Calisma ve Is Kurumu I
Miidiirligi, Konak Pier aligveris merkezi, izmir Blyiksehir Belediyesi, lzmir Hikiimet Konag gibi kamu
ve ozel kurumlar bulunmaktadir. Bolgede yapilasma diisiik seviyede olup, blyiik cogunlugu ticari
yapilardan olusmaktadir. Kismi olarak konut bulunmaktadir. Genel ulasim toplu tagima araglan ve dzel
araclarla saglanabilmektadir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

BIHALKCYO

iL-ILCE : {zmir - Konak
MAHALLE — KOY —_MF_'U'IC" : Akdeniz Mahallesl
CiL'; - SAYFA I';ID :TABLO -1
.P_.DA - PARSEL | 12802 ,":15 _
yUzOLCUM : 616.50 m?
hNéTAﬁINMAZ NITELIG : ON KATLI KARGIR BINA )
 B.8. NITELIGI : TABLl::J_-l |
BELOK-KAT-B.B. NO : TABLO -1
TASINMAZ ID :TABLO -1
ARSA PAY/PAYDA l: TAB:LD 1 -
At - HiSSE | : Halk Gayrimenkul Yatirim Drtékl:ﬁn Anonim Sirketi ( 1/ 1) (

Miisterek)

EDINME SEBEBI

: Konak TM Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmas)
Yew: 14583 Tarih: 02/11/2010 ( 1-3-5-15-16)

TARIH-YEVMIYE : 3194 5Y. Gegici 16. Md. Geregince Kat veya Bagimsiz
Bélim Ilavesi 17.02.2021-5184 (17 nolu b.b.) ,;
TAPU BILGILERI (TABLO-1)
KAT B.BNO | NITELIK | ZEMINNO CiLT SAYFA | ARSA PAY/PAYDA UAVT

2 1 iSYERI 18182061 17 1594 60/1000 1368778906

3 3 iSYERI 18182126 17 1596 60,/1000 1368178925

4 5 iSYERI 18182129 17 1598 60/1000 1367578943
ZEMIN 15 ISYERI 18234030 17 1608 200/1000 1375652185
ZEMIN 16 TRAFO 18201130 17 1609 3/1000
LKAT 17 iSYERI 113264691 57 5608 97/1000 1375652185

* Ana tasinmazin tamamunda kat miikiyeti tesis edilmistir. 17.02.2021 tarihinde yap: kayit belgesi ile
ilave edilen 17 badimsiz bélimiinde tapu tescili yapilmis olup herhangi bir olumsuz durum yoktur.

3.3 Gayrimenkul lle ligili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup

Olmadig Haklanda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Miidirligli TKGM Portal Uzerinden 13.10.2021 tarihinde alimina baglanan

Tapu Kayitlarina gére;

BE!EH:

Y.PLANI : 11/08/1994 ( miisterek )
Bagimsiz Bélim: 15ve 17 ‘e ‘e ait;

3194 SY. KANUNUN GECICi 16. MADDESI GEREGINCE KAT VEYA BAGIMSIZ BOLUM ILAVES
YAPILMISTIR.( Sablon: Diger) (Konak - 17-02-2021 14:22 -5184)

irtifak: Bagimsiz Balim: 16 ' ya ait;

INTIFA HAKKI 49 YILLIGINA TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S(TEDAS),CIPLAK MUL. PAMUKBANK T.A.S YE
AITTIR. (SN:5273) TURKIVE ELEKTRIK DAGITIM A.S(TEDAS) VKN:8790013397

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlhik A5,

NET BUBUMSAL
GAYRIMENKUL DI
Emniyet Mh,

Tel0312

www.nelgd.com,t

' + |, 200,000,060~
hMersls Mad



~

|
NET n
KURUMSAL
DEGERLEME

HHALKGYO

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son fic villk dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
56z konusu parsel Gzerindeki ana gayrimenkul igin son 3 yilda herhangi bir alim-satim iglemi olmamgtir.
Tapu kaydi milkiyet bilgileri son olarak Konak TM Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmas: Yev:
14583 Tarih: 02/11/2010 tarih ve malik ‘"HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI"
olarak tesis edilmistir. 17 nolu bagimsiz bélim ise 3194 SY. Gegici 16. Md. Geregince Kat veya Bafimsiz
Bolim ilavesi Yev: 5184 , tarih 17.02,2021 ‘de HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI biinyesine ge¢mistir. Bu siirecte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliglinde yapilan arastirma ve alinan pafta ve plan notlarina
gore izmir ili, Konak ilcesi ve Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada 15 nolu parselin 1/1000 dlgekli uygulama
imar plaminda “Ticaret Secenekli Konut Bolgesi” (Zemin katta ticaret zorunlu) icinde kalmakta clup, (B-
2 bitisik nizam, hmax:24,80 m ve & kat yapilasma kosullarina sahiptir. Degerleme konusu parsel, tescilli
eski eser bitisigi oldugundan, her tiirli islem igin lzmir Kaltiir ve Tabiat Varliklarim Koruma Bdlge
Kurulu'ndan (K.T.V.K.B.K} izin alinmas: gerekir. Imar durum paftasi rapor ekinde sunulmustur.

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

3.7 Gayrimenkule [liskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilif insaat
veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri Vb.) lliskin Bilgiler
56z konusu parsel Gzerinde bulunan yapi icin herhangi bir sozlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap
Kullamm izinlerine lliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadif
Haklunda Bilgi
Rapora konu taginmaz icin mevzuat uyannca alinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal gerekliligi olan
belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu goriillmistir.

Yeni Yapi Ruhsati : 08.08.1975T-807 N

Tadilatﬂiave Ruhsat : 03.06.1877 T-27 N
Yenileme Ruhsat): 12.08.1993 T-274 N

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

Tadilat/llave Ruhsat : 24.12,1993 T -274-1553 N (1. kat dairenin is yerine donlstirilerek zemin kata
baglanmas Tadilat Ruhsati),

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

Yapi Kullanma izin Belgesi: 22.06,1998 T - 541 N(Zemin 16 nolu trafo}, 22.11.1995 T - 2059 N{ Zemin
ve 1. kat 15 nolu Is yeri, 2. katta 1 nolu, 3. katta 3 nolu, 4. katta 5 nolu daire icin)

Yapi Kayit Belgesi ; 22.12.2018 tarih 3220626 basvuru numarasi, MKCIEBFU belge numaral 1-3-5-15
nolu bagimsiz balimler igin alinmis 2154 m2 alanh belge

]
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3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile [igili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih Yap: Denetimi Hakkinda

Kanun Uyaninca Denetim Yapan Yap Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Haklanda Bilgi
Soz konusu parsel Gzerindeki yam, 13.01.2001 tarih 4708 sayih Yapl Denetim Kanunu oncesi insa

edilmis olmasi sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadr.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme vapiliyorsa, projeve iliskin detayh bilgi ve
planlarin ve séz konusu deferin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin

uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin aciklama

Sbz konusu parsel iizerinde kat irtifakina konu 17 bagimsiz béliimden olusan bina bulunmaktadir.
Degerleme, bina icerisinde yer alan 1-3-5-15-16-17 nolu bagimsiz bélimler icin  hazirlanan ve
onaylanan mevcut projeye ve vyasal evraklara dair yapilmistir. Farkh bir proje degerlemesi

yapilmamstir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Gayrimenkuliin enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin meveut oldugu sdzlu

olarak beyan edilmis ancak herhangi bir sertifika veya belgeye ulagilamamistir

4, GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

izmiR

Tiirkiya'nin fictincii bliyiik sehri olan izmir, cagdas, gelismis, ayni zamanda islek bir ticaret merkezidir.
Ege Denizi kiyisinda adeta bir inci gibi salinan lzmir 8.500 yilhk gegmisi ile de biiyiik tarihi ve kiiltiirel
zenginligi barindirmaktadir. izmir; cografi konumu, killtirel ve tarihi zenginligi, metropal olmasi,
Tirkiye'nin en Avrupai sehri olmas, farkh bélgeler arasinda gegis noktasi olmasi dolayisiyla ulagimin
kolayligi (hem deniz hem kara hem de hava ulasimimin kullamm kolayligi ve rahathigi), turizme uygun
iklim yapisi, kiiltiirel faaliyetlere ve sanat etkinliklerine misait sosyal-kiltlirel yapisi, 629 kilometrelik
kiyi vzunlugu ve bunun 101 kilometrelik bolimiiniin tamamen dogal plajlan icermekte olmasi ile de

farkl turizm cesitlerine uygundur.

izmir aym zamanda farkh kiiltiirlerin, yasam tarzlanimin, inanglann (Masliman, Hiristiyan, Musevi,
Ermeni, Rum vb.) binlerce yildir bir arada baris iginde yasadigl bir hosgorii sehri ve kavimler kapisidir.
fzmir; Tepekule (Bayrakli), Symrna, Efes, Pergamon (Bergama), Teos (Sigacik), Lebedos (Urkmez), Kyme
(Aliaga), Allianoi (Yortanh), Thyrea (Tire), Phokaia (Foga), Kolophon (Degirmendere), Erythrai (Cesme),
Klazomenai (Urla), Metropolis (Torbal), Claros (Ahmetbeyli) ve Myrina (Aliaga) gibi tarihte hiikim
sitrmiis olan uygarliklarin yasadigi topraklara ve hala giin yiiziine grkmamis pek cok uygarlik merkezinin

miraslarina sahip binlerce yillik yerlesim yeridir.

izmir tarihin her déneminde insan saghgma hizmet etmis dinyaca bilinen Agamemnon, Asklepion,
Allianoi, Karakog ve Cesme-5ifne, Ilica vb. sifa merkezleri ile giniimizde de &zellikle Iskandinav
iilkelerinden ve diinyamn her yerinden gelen ziyaretcilerine saghkh yasam alternatiflerini sunan ve

potansiyeli cok yiiksek olan saghk ve termal turizm merkezidir.

iiclimi

Akdeniz iklim kusaginda kalan lzmir'de yazlar sicak ve kurak kislar ilik ve yagish gegmektedir. Daglarin
denize dik uzanmasi ve ovalarin i¢ Bati Anadolu esigine kadar sokulmas: denizsel etkilerin i¢ kesimler
kadar yayilmasina olanak vermektedir. Ancak, il bUtiintinde yikseklik, bati ve kiyidan uzakhk gibi fiziksel
cografya farkliklan, yagis, sicaklik ve giines agisindan nemli sayilabilecek iklim farkliiklanina da yol
acmaktadir. Temmuz-agustos aylan en sicak ve ocak-subat en soguk aylardir. Kar yagisi yok denecek
kadar azdir Sicak yaz aylaninda “imbat” ismi verilen riizgér serinlik getirir. Kara ve denizin gece-giindiz
arasindaki sinma ve soguma farkindan meydana gelen bu riizgar sadece |zmir'e aittir. Kavurucu yaz

giinlerinde lzmir'e tath bir serinlik getirir.

Bitki Ortiisii: Akdeniz iklim bolgesinde yetisen genis, sert ve igne yaprakl, surekli yesil kalan, kurakliga
dayanikli agac ve calillar, yaygin dogal bitki drtistind olusturur. Bitki 6rtisinde kIZIE!;Hm,J li:ﬁm_!.l e
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karacam, selvi maki ve zeytin agaclarina bol rastlanir. Bag ve meyve bahceleri oldukea genis yer kaplar.
Kozak Dagi, Tirkiye'nin en bilyiik cam fistigi istihsal yerlerinden biridir.

Cografya: izmirili kuzeyde Madra Daglan ve Balikesir il sinin, giineyde Kusadasi Korfezive Aydin il siniry,
batida Cesme Yanmadasi ve kendi adi ile anilan lzmir Kdrfezi, dogusunda da Manisa il sinirt ile gevrilmis
bir cografyaya sahiptir, izmir ili icinde Ege bélgesinin &nemli akarsularindan olan Gediz'in asagi gigin ile
Kiiciik Menderes ve Bakircay akis gsterir. Digerleri sel karakterli kiiciik akarsulardr.

KONAK

9 Temmuz 1984 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan 3030 Sayili Blyiiksehir Belediyeleri'nin yonetimi
hakkinda kanun hitkmiinde kararnamenin degistirilerek kabulii hakkinda kanun yiirirlige girmesiyle
Konak Belediyesi 1984 yilinda Merkez llce beledivesi olarak kurulmustur. 04.07.1987 tarihli Resmi
Gazete ‘de yayimlanan 3392 Sayih 103 ilge Kurulmasi Hakkinda Kanun ile de Merkez ilce Belediyesi
Konak Belediyesi olarak degistirilmistir. Konak Belediyesi Meclis Uyesi sayisi, Bagkan harig 37" dir.
Konak Beledivesi'nin Yaklagik Alani: 2438 hektardir. lzmir [li, 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. "Kenak", izmir'de sadece bir semt ya da mahalle adi olmayip azellikle son iki
ylizyildir sehrin merkezi olmustur. Bu nedenle Konak Meydani ve cevresine "izmir'in Kalbi" diyebiliriz.
Meydan ve cevresini olusturan alanin en énemli yapis: hig kuskusuz lzmir Hiikiimet Konagi'dir. Konak,
ayrica Saat Kulesi, Belediye Saray, Vapur |skelesi, Yali Camii, Ankara Palas, Anafartalar Caddesi girisi,
Askeri Kiraathane, Milli Kitiiphane ve ozellikle San Kisla basta olmak fzere glinimize kadar
ulasabilmis ya da ge¢misin anilan iginde kalmig birgok mekani barindirmig bir semittir ve ig merkezi
yogunlugu hem de hemen tim Izmir'den vanlan/ulagilan son nokta olma ile hemen tim lzmir'e
ulasmak icin yola cikilan ilk nokta olma &zelligini uzun yillar koruyarak lzmir'in merkezi olmay
basarmistir. lzmir kadar biiyk bir baska kentte hemen tiim yogunlugun Konak gibi bir tek alana yigild g1
bir baska drnek bulmak cok zordur.

Konak, izmir Biiyiksehir sinirlar igerisinde yer alan en eski metropol merkez ilgedir. Kuzeyinde lzmir
Korfezi ve Bayrakl, dogusunda Bornova, giuneyinde Karabaglar ve batisinda Balcova ilgeleri
bulunmaktadir. Konak, izmirde sadece bir semt ya da ilge adi olmayip dzellikle son iki yGzyildir sehrin
merkezi olmustur. Bu nedenle Konak Meydani ve gevresi "lzmirin Kalbi" olarak tanimlanr. Meydan ve
cevresini olusturan alanin en énemli yapisi hig kugkusuz izmir Hikimet Konagidir. Ayrica Saat Kulesi,
Belediye Sarayi, Hasan Tahsin Antti, Vapur iskelesi, Yali Camii, Anafartalar Caddesi girigi, Milli
Kitiphane basta olmak iizere birgok dnemli yapiy barindiran bir ilcedir,

Konak Niifusu - lzmir

KONAK

Nifus: 344.678

Konak niifusy 2020 yilina gire 344.678.

Bu nidus, 168,300 erkek ve 176.378 kadindan olusmakiadir.
Yizde olarak ize; %4883 ethek, %5117 kadindir,

Tel:0312 467 D0 61 {0312 A67 DO 34
Maltepe V.0, 631 D54 4 86 Tie.Sle.No:238696
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4.2 A Mevecut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlanin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve Istatistikler

A Niifus;

Yillara Gére Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
86.000.000
24.000.000
B2.000.000

80.000.000
78.000,000
76.000.000 . I
74,000,000

014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

83.614.632

Tiarkiye'de ikamet eden nifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibanyla bir nceki yila gére 459 bin 365 kisi artarak
23 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin niifus 41
milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,%'unu ise
kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE willik dedisim oranlan (%), Eylul 2021
2=

19,58
m !

18,26

uulw.|1|tz'-hn:szltm'n:|m|nﬁ|n?.m|u9f1u||1|12 o1 | 02| 03| 0a|0s |os| 07| 08| o8
2019 [ 2620 2021

TUFE'de (2003=100) 2021 yili Eylil ayinda bir énceki aya gore %1,25, bir onceki yilin Aralik ayina gbre
213,04, bir dnceki yilin aym ayina gore %19,58 ve on iki aylik ortalamalara gore %1642 artis
gergeklesti, (TUIK.)
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A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar yukandaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay/ ile birlikte ciddi diisiig
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orami bu

aydan itibaren sirekli artis gostererek Agustos ay itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

] Gayrisafi Yurt i¢i Hasila Degisim Oranlari - TUIK
10 4
5
&=
|
E i .
%
a
5
40
E 1C 7C 3C 4C IC 2C 3C 4 IC 2C 3C 4C 1C 2C 3C 4C 1C ¢ IC 4C
2017 2018 2019 2020 2021
Dgff’::‘ 53 531L,873 75 58 25 27-26-17 1 64 45 -10 63 59 7

Gayrisafi Yurt igi Hasila (GSYH) 2021 yili birinei ceyreginde %7,0 artmistir. 2021 yili birinci geyreginde
bir Gnceki yila gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim faaliyetleri %18,1, diger hizmet

faaliyetleri %14,4, sanayi %11,7, tanm %7,5, hizmetler %5,9, mesleki, idari ve

destek hizmet

faaliyetleri %5,3, kamu yanetimi, egitim, insan sagh@ ve sosyal hizmet faaliyetleri %3 7, finans ve

sigorta faaliyetleri %62,9, insaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetleri %2,4 artmlgﬁp;-,rm.gﬁu ET KURUVSAL
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;
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Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyregivle birlikte artisa gecerek 20% ve Gzeri seviyelere kadar ulagmistir. Ekim

2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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Yaklasik son 10 yilhik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yvili son geyregiyle birlikte ciddi disise gegerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart

2020 itibariyle glinimize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim
1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

2021 itibariyle ortalama
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2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup giindmiizde de seyrini
negatif yonli siirdirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir. {Grafik:
Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;
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TBB tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Falz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukandaki
grafik yillara gdre TR Libor faiz oranlanm géstermektedir. TR 12 ayhk Libor fazi oram 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda goriildiigi Gizere TR yillik Libor faiz oram Ekimsonrasi
%18-19 seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlar uygulamasiyla hazrlanmis yukandaki grafik
yillara giire USD Libor faiz oranlarim géstermektedir, USD 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda goriildigi uzere USD Libor faiz orani kiml itibarjyje % Rjil;_;l}‘dla

seyrine devam etmektedir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degigimi;
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gére faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 yillan arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle
20,00% seviyesi izerlerine kadar ¢ikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina dusmis Ekim 2021'de tekrar
artisa gecerek rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankas: FED tarafindan aciklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar cikmisken, faiz orar 2021 itibariyle kademeli diiserek 0,50% altinda
seyrine devam etmektedir.
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A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve Insaat Sektéril;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda dnemli lglide
saglanmis gdriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir dnceki yila
gore yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektérel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri yiizde 7,4, kamu ydnetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri ylzde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tanim sektéril ylizde 3,3 artarken, insaat sektori yizde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. ingaat sektoriinde goriilen bu sert diigiis
2018 yilindan itibaren kendisini gasteren talep eksikligi, maliyet artisi ve ylklenicilerin yasadig nakit
akig sorunlarindan kaynaklanmis gérilmektedir. Insaat sektoril cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde
yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur, Iki
sektér GSYH'nin yizde 12,1 oraninda bir bilyiikllige ulagmiglardir.

IHALKC YO
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2020 yilinin ilk ceyregi GSYH sonuglan henliz agiklanmamasina ragmen sektdrdeki genel egilimin
anlasimasi agisindan satis rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag) tngériilmektedir.
insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilint ilk {ic ayhik diliminde
de siirdirmils gorinmektedir. 2019 yili ilk ¢ceyredi ile 2020 yilimin ayni donemi incelendiginde toplam
konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artig yasanmistir. S6z konusu dénemde ikinci el satiglarda
goriilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gérdigiini isaret etmektedir, Ote
yandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmig gbriinmektedir. 2019 yih birinci ceyregi
jle 2020 wili birinci ceyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yizde 23,4 dizeyinde gerileme
gerceklesmistir, Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken énemli
bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir, Ayni dénem itibanyla ipotekli konut satiglar yiizde
90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireq icerisinde faizlerde yasanan disis ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satislan oldukca olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de insaat sektéri, genel ekonomi agisindan bir dncl
gosterge olmanin yaninda blyUmenin itici glicini olusturma ozelligini de tasiyor. insaat sektériindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki vavaslama haricinde sektoriin yliksek biiyime temposuyla genel ekonomik biylimeye
hem dogrudan hem de dolayl olarak en nemli katki yapan sektdrlerden biri oldugu goriiliyor.

Tiirk insaat sektoriiniin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarh sektorlerden biri oldugu soylenebilir. insaat sektdriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH'nin
oncil gastergesi durumundadir,

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa duzeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disisle birlikte azals egilimine girmistir. Artan ingaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislani da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda ozellikle konut
satiginda patlama yaganan bir yil olmustur. 2020 yil 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diisiisle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari cok hizh bir seviyeye ulagmigtir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artiy sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmigtir.
Konut satislan Ocak-Eylil déneminde bir énceki yilin ayni donemine gore %18,3 azalisla 949 bin 133
olarak gergeklesmigtir.
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4.3 Dejerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle siireg tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme iglemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamigtir,

4.4 Gayrimenkullin Fiziki, Yapisal, Teknik ve ingaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerleme konusu ana tasinmazlar, Konak ligesi, Akdeniz Mahallesi sinirlar igerisinde konumlu 616,50
m2 alana sahip 2802 ada 15 parsel Gzerinde konumludur. Rapora konu tasinmazlann bulundugu bina
bodrum kat + zemin kat + 8 normal kath olup, B+Z+8 kat olarak toplam 10 kattan olusmaktadir. Binanin
bodrum katinda; kapali otopark alani, zemin katta; is yeri, 16 nolu trafo ve 15 nolu isyeri, 1. katta 17
nolu is yeri, diger tim katlarda isyeri ve mesken olmak lzere toplam 17 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir. Binamin giris kapisi aliminyum dograma olup, giris zemin kattan, Atatiirk Caddesi ya
da Cumhuriyet Bulvan tzerinden saglanmaktadir. Bina dis cephesi cam giydirme cephe elup, bina igi
zeminlerl ise mermer kaplamadir. Bina icinde asansdr ve kapal otopark bulunmaktadir.

Zemin Kat 16. Bagimsiz Boliim: Ana gayrimenkulin zemin katinda, 16 bagimsiz bélim numarali,
projesine gére toplam briit 12 m? alanh "Trafo” vasifh tasinmazdir, Taginmazin alim satima konu
olmayacag distinilerek degerlemede dikkate alinmamistir.

Zemin Kat 15. Bagimsiz Béliim: Ana gayrimenkuliin zemin, 15 bagimsiz bdlim numarali, projesine gdre
zemin katta 444 m? alanl “lIs Yeri” vasifli taginmazdir..

1. kat 17. Bagimsiz B6liim: Ana gayrimenkuliin 1. katinda, 17 bagimsiz bolim numaral, projesine gére
zemin katta 612 m? alanli “is Yeri” vasifli taginmazdir.

2. Kat 1, Bagimsiz B&lim: Ana gayrimenkuliin 2. normal katinda, 1 bagimsiz baliim numarali, projesine
gire toplam briit 366 m? alanl “isyer” vasifli tasinmazdir,

3. Kat 3. Bagimsiz Baliim: Ana gayrimenkuliin 3. normal katinda, 3 bagimsiz béliim numaral, projesine
gore toplam briit 366 m? alanh "isyeri” vasifli tagmmazdir.

4. Kat 5. Bagimsiz Bslum: Ana gayrimenkuliin 4. normal katinda, 5 bagimsiz bélim numarali, projesine
gére toplam briit 366 m* alanh “isyeri” vasifli tasinmazdir.

Bina genelinde ig ortak alanlar granit seramik, pvcile kapli, duvariar algi siva Gizeri saten boyal, tavanlar
alcipan asma tavan ve 60*60 tasyind seklindedir. Ana girisi zemin kat seviyesinden Cumhuriyet Bulvari
ve Atatlrk Caddesi dzerinden yapilmaktadir. Binanin ii¢ cephesi kompozit panel kaplamadir. Bina
genelinde 3 adet asanstr bulunmaktadir. Binada 24 saat giivenlik, yangin alarmi, stndirme spring
sisterni, kamera ve her tiirll alt yapi mevcuttur, Ana gayrimenkul fiziki ve teknik agidan genel olarak
bakimli, iyi kalitede malzeme ve iscilik kullaniimis, yipranmamis bir haldedir. 15 ve 17 nolu bagimsiz
bélim is yerini Makit Operasyen Merkezi kullanilmakta oldugu goriilmistir. 1,3 ve 5 nolu bagimsiz
balimler bos durumdadir.

4,5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykin Durumlara
iliski Bilgiler
Rapora konu tasinmazlarin Konak Tapu Mudirliigl Arsivinde yer alan dosyasinda bulunan 04.01.2005
onay tarihli mimari projesi incelenmis olup, taginmazlanin 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 bolimde, zemin kat ile 1. kat arasindaki merdivenlerin iptal edilip kapatldig ve 1. kata
binamin kat holiinden giris verilerek 2 ayr kat olarak kullanildig tespit edilmistir. Ek olarak 1. katta
galeri boslugunun kapatilmasi ile 21 m? alanli ek kullamim alani olusturuldugu tespit edilmistir. Ruhsata

aykiri yapilan biyiimeler igin yam kayit belgesi alinarak ilgili bolimler yasal hale getirilmigtircu numsaL
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4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerlerne konusu tasinmazlarnn bulundugu binada yeniden ruhsat almasini gerektirecek degisiklik
bulunmamaktadir.

i Amacla Kullanildig), Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadig ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigs
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlanin sadece 15 ve 17 nolu bafimsiz bélim isyerini Nakit Operasyon
Merkezi tarafindan kullamimakta oldugu gorlilmdstir. 1,3 ve 5 nolu bagimsiz bélimler bos
durumdadir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Taniml Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yilkdmlGlGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir ahoi arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli
goriilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamm asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) "Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar deferi tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir, Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve aha tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
dzellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis ozel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala stizlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttinlmis veya
azaltilmig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz,

(b) “El degistirmesinde kullarulacak” ifadesi, bir varligin veya yikimliliglin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satig fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tammindaki tim unsurlari kargilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibaryla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibanyla belirlenmesini ve o zamana
Bzel olmasim gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan defisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazann durumunu ve icinde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibanyla yansitir;

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalrs olmayan
bir alict anlamina gelmektedir. Bu alic her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alci,
var oldufunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan zivade meveut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

{e) “istekli 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, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde

bulundugu kosullar, yukanda anilan sartlara dahil degildir, ciinki istekli satic varsayyasabhismalildic,
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{f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fivatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylkseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralannda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her hiri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

MHALKGYO

{g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tammina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yGnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyl fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiirline ve pazar kosullarina gore deisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmeisinin dikkatini ¢ekmesi igin yeterli stre taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartidma zamani
degerleme tarihinden dnce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticimin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazann durumu, varlgn yapsi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlan
hakkinda makul dlcilerde bilgilenmis olduklanm varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajh fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydas) sonradan anlastlan bir tecritbenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigi bir ortamda
dnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibl durumlarda, pazarlarda defisen fiyat kosullarn altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i} "Zorlama alinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu iglemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir,

7 Pazar degeri kavrami, ketiimcilarin 6zgir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varhgin pazarn, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik alarak sinirli sayida pazar katilimesindan olusabilir. Varligin
satia sunuldufunun varsaylldigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varlidin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullammini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek dizeyde
kullamimidir, En verimlive en iyi kullarim, bir varigim mevcut kullarmminin devami ya da alternatif bagka
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katithmcisinin varhk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin
planladigi kullamma gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta dederleme amac ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklasimlar ve yéntemler kullanitlabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir, Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katiimeidar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmas: gerekli gdriilmektedir.
Maliyet yaklasimuni kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullamma sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma araninin, pazar esasl maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullamlan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gisterge saglamasi gerekli gorilmektedir. NET BORDMS
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A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya ahlci igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avanta]lar, hir varfigin fiziksel, coBrafi, ekonomik veya
yasal Bzellikleriyle iliskili olabifir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarimin géz ards edilmesini
gerektirmektedir.

o

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varhklarninin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan {ic yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarnin timii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir, Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir;

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkll, aynintih uygulama yontemlerini igerir.

Bir varhga iliskin degerleme yaklagimlaninin ve yontemlerinin seciminde amag belirli durumlara en
uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yintemin her duruma uygun olmasi sz konusu degildir. Secim
siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alimir:

{a) degerleme gorevinin kosullan ve amaci ifle belirlenen uygun deger esas(larji ve varsayillan
kullanim(lar)s, (b) clas degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glichi ve zayif yénleri, (c) her
bir yéntemin varhigin niteligi ve ilgili pazardaki katilmeilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yéntemler balomindan uyguniugu, (d) yontem(ler)in uygulanmas: icin gereken glvenilir bilginin
mevcudiyeti.

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

Pazar yaklasimi varlgimn, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastiniabilir (benzer) varliklario
kargilastirilmasi suretiyle gbsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagim ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima Gnemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gériifmektedir: (a) degerleme konusu varhgin deger esasina uygun bir bedelle son
dinemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli lclide benzerlik tasiyan
varhiklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya [c) nemli dlglide benzer varliklar lle ilgili sik yapilan
ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli él¢lide benzeriyle iligkili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varlikfar ile degerleme konusu varfik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklanin karsilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilastirmali
analize dayall diizeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir, Bu diizeltrnelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallagtinidiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh carpaniara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlan kullandir. Belirlenen araliktan uygun carpamin secimi niteliksel ve niceliksel faktdrlerin
dikkate ahndif bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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Emsal 1 [Diikkan-Satilik]: Konu tasinmazin yakinlarinda ile Cumhuriyet Bulvari Gzerinde zemin katta
konumlu, yaklagik 30 yillik 100 m? alana sahip diikkan nitelikli tasinmaz 2.000.000,-TL bedelle pazarlikh
olarak satiliktir.

Mehmet Ali Binis - 0 (552) 301 91 50

Emsal 2 [Satihik Diikkan-1: Tasinmaza yakin konumda, 50 m2 zemin, 40 m2 asma kat alani ticar
yogunlugu yiksek sokak cepheli ditkkan 2.000.000 TL bedelle satihktir. Asma kat alami % oraminda
zemin kat alamina indirgenmistir.

Indirgenmis alan : 50 m2 +( 40/2)m2 =70 m2

Sahibi : 0552 301 91 50

Emsal 3 [Satiik Diikkan-]: Tasinmaza yakin konumda, Kemeralti bolgesinde 120 m2 zemin, 60 m2
bodrum ve 60 m2 asma kat alani ticari yogunlugu yiksek sokak cepheli kbse dikkan 3.500.000 TL
bedelle satiliktir. Bodrum kat alam 1/5, Asma kat alam 4 araminda zemin kat alanmina indirgenmistir,

Indirgenmis alan : 120 m2 +(60/2)m2+ (60/5 ) m2 =162 m2
Sahibi : 0552 301 91 50

Emsal 4 [Ofis Satihik]: Konu taginmazin yakin cevresinde, yaklasik 15 yillik binada, 5. Katta, 40 m* beyan
edilen deniz manzaral ofis, 400.000 TL yve satiliktir. Emsal benzer serefiyelidir.

DINAMIK GRUP - 0 (532) 364 14 70

Emsal 5 [Ofis Satilik]: Konu tagimmazin yakin cevresinde, yaklasik 15 yillik binada, 5. Katta, 30 m? beyan
edilen deniz manzaral ofis, 900.000 TL ye satiliktir.

Ferdi Gurer- 0 (533) 415 45 64

EMSAL DUZELTME TABLOSU
SATILIK DUKKAN SATILIK OFis
fcerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Britakm (m?) 100,00m? 70,00m? 162,00m2 40,00m? 80,00m?
Satis fiyats 2.000.000 TL 2,000.000 TL 3.900.000 TL 400,000 TL 900,000 TL
m? birim fiyat 20.000 TL 28,571 TL 24.074TL 10.000 TL 10.000 TL
Pazarhk 5% = 5% = 5% = 5% - 0% -
Konum serefiyesi 2550 =+ 0% - 10%h + 0% - 0% -
Kullarum alani serefiyesi 0% - 0% E 0% - 0% - 0% -
Yap kalitesi gerefiyesi 0% + 0% - 0% + 0% - 0% +
indirpenmis birim fiyat 24.000 TL 27.143 TL 25278 TL 9.500 TL 10.000 TL

Emsal 6 [Kirahk Diikkan]: Konu taginmazlarin m yakininda konumlu olan Zemin katta; 330 m® asma
katta; 330 m? toplamda 660 m? oldugu beyan edilen diikkan, aylik 40.000 TL den kiraliktir, Emsal
tasinmaz yaya sirklilasyonu konu tasinmaza gére disiiktir.

Asma katin zemin kata deger etkisi 1/3 oraninda olacag dislinlilmektedir.
indirgenmis alan : 330 m2 + { 330 /3) =440 m2

ARYA GAYRIMENKUL- O (553) 480 83 83

(I HALKGYO

Emniyet Mh, Sinir Ak Mo 17

Tel:0317 467
Maltepe V.O. 631 054 93
whwnw.nelgd.com.tr Serm;

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.



~

KURLMSAL
DE JEl:JHLEME

I HALKGYO

Emsal 7 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmazlarin yakinlaninda konumlu olan Zemin katta; 120 m* asma
katta; 120 m? toplamda 240 m? oldugu beyan edilen diikkan, aylik 25.000 TL den kiraliktir. Emsal

tasinmaz yaya sirkilasyonu kenu taginmaza gére daha diisdktiir.

Asma katin zemin kata deger etkisi 1/2 oraninda olacag: distntilmektedir.

indirgenmis alan: 120 m2 +( 120 /2) = 180 m2

COLDWELL BANKER PASHA-0 (505) 583 12 52

Emsal 8 [Kiralik Ofis]: Konu tasinmazlann yakinlarinda konumiu olan 6. Katta yer alan deniz ve cadde
manzarall 225 m® alanh oldugu beyan edilen ofis, aylk 13.000 TL den kirahktir, Emsal tasinmaz
konumundan otlrii serefiyesi % 20 diiglktir,

Crea Gayrimenkul-0 (555) 535 14 16

EMSAL DUZELTME TABLOSU
KIRALIK DUKKAN KIRALIK OFis
Icerik Emsal 6 Emsal 7 Emsal 3
Briit alam (m3) 440,00m?>2 180,00m* 225,00m?2 0,00m=

Satis fiyat 40.000 TL 25.000 TL 13.000 TL oOTL

m?2 birim fiyat 91 TL 139 TL 58 TL OTL
Pazarhl 5% - 5% - 5% - 0% -
Konum serefiyesi 40% =+ 10% + 20% - 0% +
Kullamm alan serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% -
Yapi kalitesi serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% +

Indirgenmis birim flyat 123 TL 146 TL 43 TL oTL

Ortalama Birim fivat m#“-mi w'ml
A Kullanlan Emsallerin_Sanal Oriamdaki Haritalanindan Cikartilmis, Deferlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinhgim Gdsteren Krokiler

e
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Emsal bolgesi
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina lligkin _ayrintili_Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayl Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

THALKC,YC)

Rapora konu tasinmazianin bulundugu cadde ve yakin gevresinde satilik/satilmis, kiralik/satilik diikkan
ve ofis emsalinden yola cilkalmistir,

Taginmazlann, Konak ilcesinin ticari hareketliligi yliksek Cumhuriyet Bulvar izerinde olmasi, yapinin
kullamim amacg ve seklinin hizmet/ticari nitelikli olmasi, bdlge ihtiyacina cevap verebilecek seviyede
olmasi, imar durumu, yapilasma oran), gihi etkenler dikkate alinmistir.

Tasinmazlarin bulundugu bélgede cadde izerinde yer alan ditkkanlarin birim fivatlarinin 21.000-TL/m?

ila 28.000-TL/m? oldugu tespit edilmistir. Benzer yam sinifinda ofislerin ise 10.000 TL/m2 civarinda
oldugu gorilmisgtir.,

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Elde edilen bilgilerden hareket ile tagmmazin zemin katina 25.338-TL takdir edilmistir. 1.kat hacmi
diikkan hacminden bagimsiz kullanilmakta olup zemin kat birim degerine oranla 1/3 oranda indirgeme
vapilarak degerlendirilmistir. MNormal katlarda benzer reklam kabiliyetine sahip olmasi sebebiyle
1.normal kat degerine uygunlastirilarak degerlendirilmistir,

KAT B.B Kullanim Alani (m?) ai'{i.lr_"u'z:?" Nihai Deger ( TL)
ZEMIN 15 444,00 £25.337,84 £11.250.000,00
1 17 512,00 £8.905,23 £5.450.000,00
2 1 366,00 £9.835,00 £3.600.000,00
3 3 366,00 £9.835,00 £3.600.000,00
4 5 366,00 £9.835,00 13.600.000,00
GENEL TOPLAM 2.154,00 ; £27.500.000,00

Sonug olarak emsal kargilastirma yontemine gére stz konusu taginmaz icin toplamda deger dizeltmesi
yapilarak 27.500.000,00-TL deger takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi

A Maliyet Yaklasimim Aciklayicr Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme i;in Bu_Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicimin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikega, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varlig elde etre maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacaf ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir
varhgin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylannin diglilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, malivet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katiimelann degerleme konusu varlikla dnemli dlgiide aym faydaya sahip bir varlg yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgmn, katihimcilarin degerleme konusu varhg bir
an evvel kullanabilmeleri igin Gnemli bir prim Sdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varkigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varbgin kendine
dzgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmast. 7w um
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Belli bash Uc malivet yaklasimu yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yGntemi: gésterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varlgin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Gretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisimin Gretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yantemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullamlan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsavimlar ve Ulasilan Sonuc

Tasinmaz kat irtifaki tesis edilmis yapida kenumlu olup, arsa degerlemesi yap/imamistir,

w

A Yapi Maliyetleri ve Difer Malivetlerin Tespitinde Kullamilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag ve Yamilan

Varsayimlar

56z konusu tasinmazlar yapi kayit belgesi alindiktan sonra toplam 2135 m? alana sahip olup igerisinde
bulundugu bina igin kat irtifaki tesis edilmistir. Bu sebeple arsa degerl takdir edilmemis olup yapi deferi
belirlenmemistir,

B.B. NO Alan Yapi Birim Maliyeti Sigortaya Esas
(m?) (TL/m?) Deger

1 366 X 1,920,00 TL/m? = 702.720,00-TL
3 366 X 1.920,00 TL/m? £ 702.720,00-TL
5 366 X 1.920,00 TL/m? = 702.720,00-TL
15 444 X 1.920,00 TL/m? = 825.480,00-TL
16 12 X 1.920,00 TL/m? 5 23.040,00 TL
17 612 X 1.920,00 TU/m? = 1.175.040,00 TL

A Maliyet Yaklasimi le Ulasilan Sonug

Tasimmazlar kat irtifaki tesis edilmis vapida konumiu olup, Maliyet Yaklasimi ile defer takdiri
yapilmamistir.

5.3 Gelir Yaklasimu
A Gelir Yaklasimini_Aciidayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklagimm

Kullamima Nedeni

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
daniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflaninin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli a@rlil verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcimin goziyle degeri etkileyen cok Gnemli bir unsur olmasy,
(b) Degerleme konusu varhikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makultahminler
mevcut almakla birlikte, 1lgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

= indirgenmis Nakit Akislan (INA) Yéntemi:

INA yBnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem verhigin buginki
degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

MET K
GAYRIMENKUL D

Yenlmahalle/ANK
Tel:0312 487 D0 61 /Pax:0312 467 00 34
Maltepe V.0, 631 05483 85 Tle.Sic.Ma: 250696

e = “Mersis No- a3 10SA3IRIONG 10
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismaniik A5, Sayfa 26|32




¢

B HALKGYC

Gays il Yaluem - Orinkies A, 5
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:
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DEGERLEME
Uzun émuirll veya sonsuz omirl{ varlikiarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varfigin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varfigin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina kullanilarak hesaplanabilir. INA

yonteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varhgin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akigi tiriiniin segilmesi
(rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akislari veya &z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akiglar vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
siirenin varsa belirlenmesi, (¢} sbz konusu siire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmas, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin senundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi, (e) uygun
indirgeme oranimin belirlenmesi, (f} indirgeme oraminin varsa devam eden deger de dahil olmak tizere,
tahminf nakit aluglarina uygulanmasi seklindedir.

= Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oramimin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig) yBntemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) Uretecegi net gelirin, gincel gayrimenkul piyasas: kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon oram,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iligkiyle 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 briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindinimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin Kiraya verildigi ve Kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

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

Stz konusu parsel lzerinde hélihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akis: olusmamaktadir. Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte, kira
degerlerinden kaynakl potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orani ile oranlanarak bir deger
varsayiminda bulunulmustur.

A indirgeme/iskonto Oranimin Nasil Hesaplandigina lliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekceler

S8z konusu parsel Gzerinde hilihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk clmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir, 56z konusu gayrimenkuller icin kullanim maksat ve kapsarm
dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadifindan dolayi herhangi bir iskonto oram
belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklasimini agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yontem olan
dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullanilmak tizere gerekli varsayim ve kabuller yapilmigtir.

Bélgede yapilan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler ile mevecut verilerin kullanimi, ginidmiiz
ekonomik kosullan ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde dikkan nitelikli tasinmazlar igin bu siire ortalama yaklasik 15 yil, 1.katta ofis veya diikkan
nitelikli tasinmazlar igin 15 yil , ofis nitelikli taginmazlar igin ise 20 yil olarak on gorilmekte iken , konu
taginmazlar ofis katindan itibaren énii kapanmaz deniz manzarah olmas: sebebiyle 18 yilda amorti
edecefine kanaat getirilmistir. Buna gore zemin kat ve 1 kat dikkanlar icin 0,066 (%0,066) , ofisler
icin 0,055 (%5,55) olarak yaklagik ortalama kapitalizasyon oranlari belirlenmistir. Bu kapitalizasyon
oranlar sadece bu bélgede bu tarz tasinmazlar icin gegerlidir, genel bir orani yansitmamaktadir.
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A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Rapora konu tasinmazlarn her bir kat kendi iginde farkl serefiye icerdiginden delay: her biri igin ayn
hesaplama vapilmigtir.

KATLAR B.B.NO NITELIK :in:mma;m m::::t!;ﬂ A:;:::“ “IE:EI;::A / m“::::m PIYASA DEGER]
animz) | o) iy (T ATy

ZEMiN 15 DUKKAN 444,00 133,50 85304900 | ee3eseR00 |/ 0,0650 £9.645.272,73
1 17 OFis 612,00 41,00 £25.092,00 | €30L10400 | / 0,0550 $5.474.616,18

2 1 OFis 366,00 42,00 £15.372,00 | s18d46400 | / 0,0550 £3.353.890,91

3 3 OFis 366,00 2,00 £15372,00 | eis448400 | / 0,0550 43.353.890,51

a 5 OFis 355,00 42,00 £14,14500 | £169.740.00 | / 40,0550 £31.085.181 82
TOPLAM 1.154,00 £123.030,00 | £1.476,360,00 0,0553 £24.913,854,55

Sonug olarak gelir yontemine gore s6z konusu bagimsiz bolimleri iceren tasinmaz igin toplamda
deger dizeltmesi yapilarak yaklasik 24.915.000,00-TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
56z konusu tasinmazlar igin yapilan tim inceleme ve arastirmalar neticesinde bodrum ve zemin kat
kullanim alani igin takdir edilen aylik kira degerleri yukandaki tabloda verilmistir. Buna gore rapora
konu 1-3-5-15 ve 17 numaral bagimsiz bolimler igin toplam yaklasik 123.000,00 TL aylik kira degeri
beliflenmistir,

4 Hasilat Paylasimi veva Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve tzellikle kenumlandigi bolgede kat karsilig oranlarimin %55-%60
oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlaninin ise %35-%40 oranlaninda gerceklesebilecegi dn
gorllmektedir. Bu oranlar, taginmaz alanmin biyiakligl, proje kapsam ve toplam getirisi, yapilacak
projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gastermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
58z konusu galisma, tapu kayd: verilen tasinmaz igin yapilmig olup, arsa degeri ve herhangi bir proje
degerlemesi islemi yapilmamistir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

S6z konusu tasimmazin mevout durumu, bulundugu bblge ve cevre Gzellikleri dikkate alindiginda
mevcut imar durumuna alt katimin didkkan, ist katlaninin ise ofis olabilecek sekilde kullaniimasinin en
etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine varilmistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
56z konusu parsel dzerinde yer alan tasinmazin degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya
bollinmis kisim analizi yamlmamistir,
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuclarimin_Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlann ve Nedenlerinin Aciklanmas)
Raporun ilgili kisimlaninda belirtildigi Uzere degerleme yapilirken taginmaza ayn ayn analiz yapilmig
olup deger olusumu Pazar analizi ve gelir yaklasimi esasina gore belirlenmistir. Tasinmazin banka
subesi olarak isletilmesi sebebiyle gelir getirici bir milk smifinda degildir. Ancak bdlge piyasasi
dogrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira degerleri
getirilerinden kaynakh potansiyel bir piyasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon
analizi yardimiyla bulunmugstur. Dolayisiyla tasinmaz igin iki farkh yéntem de degerlemede dikkate
alinmis bu unsurlar neticesinde deger takdiri gercelklestirilmistir. Ulasilan degerlerin aym oldugu
goriilmiis alup kira gelirinin degisiklik gdsterebilecegi goz dniine alinarak degerlemede yalmzca Pazar
yvaklasimiile elde edilen deger esas alinmistir. 16 numarall bagimsiz blimdn meveut kullanmm durumu
ve vasfindan ( trafo) dolayi ablm satima konu olmavacag disinilmekte olup deger takdiri
yapilmamistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklannin Gerekgeleri
Degerleme calismasi icin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

i

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mewvzuat Uyarnca Alinmasi Gereken lzin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Gariis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz igin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin meveut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi goriilmistiir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuziugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile iigili Gériis
Raporun 3.3 maddesinde tasinmaz lizerinde bulunan takyidatlar detayh olarak agiklanmistir. Taginmaz
iizerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadr.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
OnemliOlciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan_ Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Haklinda Bilgi
Raporun 3.3 maddesinde tasinmaz Gzerinde bulunan takyidatlar detayh olarak aciklanmistir. Tasinmaz
uzerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir. 16 bagimsiz bolim numarall tasinmaz
izerinden TEDAS lehine bulunan irtifak hakkinin; tasinmazin meveut kullanmim durumu ve vashi ( TRAFO)
geregince konuldugu ve alim satimina engel teskil etmedigi belirtilmistir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan [tibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Y@nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel lzerinde rapor igerisinde bilgileri detayh sekilde
verilen tasinmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Haklinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran S&zlesmelerde Ozel Kanun Hikiimlerinden

Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakl degildir.
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6.8

Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamm Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumiu Olup Oimadig Hakkinda G&rils ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadif) Hakkinda Gériig

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullamim sekli birbiriyle uyurnludur,
Gayrimenkul Yatinm Ortaklan i¢in 111-48.1 sayih "Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina iliskin Esaslar
Teblig”nin 7.b&liim 22.maddesi 1.fikrasinin (b) bendi; (Dedfsik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine
olinacak her tdrld bina ve benzeri yapilora iliskin olorok yapi kullenma izninin ahnmis ve kot
miikiyetinin tesis edilmis olmas) zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basing ya da baska kisilerle biriikte
artaklidia git olan otel, alisverls merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fobrika, ofis binas: ve sube
gibi yapiarin, tamamimn veya béllimlerinin yalnizea kira gelivi elde etme amaciyla kullaniimas hafinde,
anifan vapiva fliskin olarak yapt kullonma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1385 tarihli ve 3194 sayili
Imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmas, bu fikrada yer
alan yap: kullanma izninin ahnmis olmast sartimin yerine getirfimesi icin yeterli kabul edilir.” Belirtmesi
geregi ilgili kisimlara uygun olmasindan dolay da taginmazin GYO portféylnde bulunmasina bir engel
olmadig kanaatine vaniimistir.

SONUC

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklg A.5.'nin talebi tizerine; Izmir Ili, Konak ligesi ve Akdeniz
Mahallesi, 2802 Ada 15 nolu parselde bulunan bina icerisindeki “1-3-5 -17 bb nolu isyerleri, 15 bb
nolu is yeri ve 16 bb nolu trafo” nitelikli tasinmaza ait piyasa degerinin tespitine yénelik SPK mevzuah
kapsaminda asgari unsurlar iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirflanmigtir,

Tarafimizca isleme alindig tarihteki degerleme konusu tasinmazlann Piyasa Defer Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundufu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi degrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullamm fonksiyonu, yapimin ve ic mekanlarin
dzellikleri, kullanim amag ve fonksiyonlugu, yap sinifi ve kalitesi, arsanin alan, geometrik sekli,
topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ¢evresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi
ile bitlgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulagim
ve cevre dzellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite
gore alic bulup bulamayacagl, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet
diigiiriici miispet menfi tim faktdrler gbz 6niinde bulundurularak yapilmistir.

30.10.2020 tarihli izmir Depremi’'nden sonra yapilan ekspertiz incelemesinde, tasnia sistemde
catlaklar gdrilmemistir, ancak baz duvarlarda catlaklar tespit edilmistir.
https:/fweww. turkiye gov.tr/cevre-ve-sehircilik-izmir-depremi-hasar-tespit-sorgulama?sorgu
sitesinden yapilan aramada ekspertize konu tasinmaz ile ilgili herhangi bir kayda rastlandmamstir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasimaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumliu ve olumsuz tim

etkenler dikkate alinmistir. Yamilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanitan yéntemlerin
sonuglan anlaml sekilde neticelenmistir.

Taginmazlann bulundugu bélge ve konumlandifi lokasyon Gzelinde, kullamm amag ve kapsami
dogrultusunda piyasa de@erini daha dogru gosterdigi gerekceyle pazar yaklagimi yontemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;

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

1 nolu bagimsiz b&lGm degeri :3.600.000,00 TL

3 nolu bagimsiz b&lim degeri :3.600.000,00 TL

5 nolu bagimsiz bdlim degeri :3.600.000,00TL

15 nolu bagimsiz bélim degerl £11.250.000,00 TL

16 nolu bagimsiz balim deger : Deger takdir edilmemistir.
17 nolu bagimsiz bollim degeri :5.450.000,00 TL

TOPLAM : 27.500.000,00 TL
Rakamla; 27.500.000,00-TL ve Yaziyla; ( Yirmi Yedi Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

Taginmazlann tamamina ayhk toplam KDV Harig 123.000 TL kira degeri takdir edilmistir.

%18 KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 32.450.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satising yéneliktir.

Nihal deder, KDV Haric dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir bitinddr.

Nihai deder takdiri, raporun icerfginden ayn tutulamaz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15: 13,4510 TL' dir.

ofa B e

Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Kuntmifﬁrmz Sorumiu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 410603 SPK Lisans Na: 404622 SPK Lisans No: 401418

ismail Esat INAM Raci Gokcehan SONER
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor igin agagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

® Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.

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

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

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

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul wveya ilgili taraflarla ilgili higbir Gnyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis aldufumuz hizmet karsihg ticret, raporun herhangi bir bélimine bagh
degildir.

» Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir,

= Degerleme Uzman{lar) mesleki egitim sartlanina haiz bulunmaktadir.

s Degerleme Uzmaniflar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

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

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

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmstir.

- is bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazirlanmistir. llgilisi ve hazirlamis amaci diginda
3.sahuslar tarafindan kullamlamagz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

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

& Uydu, Konum ve CBS Garlntileri

A Tasinmaz Gorselleri

4 5PK Lisans Belgeleri

GAYRIMENKLUL b NETEURUAMIAL
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