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1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARiHiI
RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHiI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN TURU

RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERi

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA iLiSKiN
BiLGI

20.12.2010
2010_300_005_09

10.11.2010

08.11.2010

2010_300_005

Ozet rapor formatinda hazirlanmistir.

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dizenlemeleri
kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
portfoyl igin hazirlanmistir.

Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Seri:VIII No:35 Teblig'inin ekinde belirtilen
bilgileri asgari olarak icerecek sekilde hazirlanmistir.

Izmir ili, Konak Ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 77 pafta, 2802
ada 15 parsel Gzerinde kayith olan “On Katl Kargir
Bina” nin 1, 3, 5, 15 ve 16 numarali bagimsiz bélimleri
( 15 nolu b.b.- Birlik Sigorta A.S. Ege Bolge Mudurlugu,
Sube Operasyonlari Daire Baskanligi Izmir Nakit
Operasyon Merkezi, Pamuk Plaza iginde Halk Yatirrm
A.S. Izmir Subesi, 16 nolu b.b.- Zemin kat trafo, 1, 3 ve
5 nolu b.b.- T. Halkbankasi A.S. 1. Bdlge
Koordinatorligl v.s.) giincel piyasa rayic dederinin
tespiti.

K. Cem ONURSAL
SPK Lisans No: 401164
Insaat Y.Mihendisi
Genel Midur Yardimcisi

Ozgiin BEKAR
SPK Lisans No: 400425

Sehir Plancisi
Genel Mudur

: Tasinmazlar Halk GYO A.S. portfoylinde yer almaktadir.

Daha o6nce hazirlanan gayrimenkul deder tespiti raporu
tarafimizdan yapilmamistir.
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2. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETiIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BILGILER

MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

: VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Kisikli Mah. Alemda§ Cad. Masaldan Is Merkezi A
Blok Zemin Kat USKUDAR / ISTANBUL

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.

Mueyyetzade Mahallesi Kemeralti Caddesi No:2 Kat :
2-3 Karakdy - Istanbul

Izmir 1li, Konak Ilcesi, Akdeniz Mahallesi, 77 pafta,
2802 ada 15 parsel Gzerinde kayitli olan “On Katli
Kargir Bina” nin 1, 3, 5, 15 ve 16 numaral bagimsiz
bolimleri ( 15 nolu b.b.- Birlik Sigorta A.S. Ege Bolge
Madarlaga, Sube Operasyonlart Daire Baskanligi
Izmir Nakit Operasyon Merkezi, Pamuk Plaza iginde
Halk Yatinm A.S. Izmir Subesi, 16 nolu b.b.- Zemin
kat trafo, 1, 3 ve 5 nolu b.b.- T. Halkbankasi A.S. 1.
Bolge Koordinatorliga v.s.) - Akdeniz Mahallesi,
Cumhuriyet Blv. No:45 ve 45/A, Atatirk Caddesi
No:44 ve 44/A Konak) glncel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince,
dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar"  cercevesinde  dederleme  raporunun
hazirlanmasi. Misteri tarafindan getirilen bir kapsam
ve sinirlama bulunmamaktadir.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
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3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BiLGILER

3.1.GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU, TANIMI VE YASAL DURUM VE
KAYITLARINA iLISKIN BILGILER

3.1.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Degerlemesi yapilan tasinmazlar, Izmir ili, Konak Ilcesi, Akdeniz Mahallesi sinirlari icerisinde, 2.
Kordon (Cumhuriyet Blv.) ile 1. Kordon (Atatlrk Caddesi) arasinda ara parsel olarak konumlu “On
Kath Kargir Bina” icindeki 5 adet bagimsiz boliumdur. Bagimsiz boélimlerden, 1, 3 ve 5 numaral
bagimsiz bélimler tapuda mesken, 15 numarali bagimsiz bélim Is yeri, 16 numarali bagimsiz
bélim ise trafo vasfindadir. Tasinmaz, izmir il merkezinde Cumhuriyet Meydani ile Konak Meydani
arasinda yer almaktadir. Konak Meydani ve vapur Iskelesinden Mustafa Kemal Sahil Bulvari
boyunca kuzeye, konumuz miilke dogru sirasiyla;

Kara tarafinda; Mustafa Kemal Sahil Bulvari’nin Fevzi Pasa Bulvari ile kesistigi noktaya kadar olan
kisminda sirasiyla Konak Metro Istasyonu (yer altinda), YKM, Konak Meydani (saat kulesi),
Kemeralti Carsisi, Hikiimet Konagi, Konak Camii, izmir Blyilksehir Belediyesi, iz-su, Merkez
Bankasi, Emekli Sandigi izmir Bélge Midirligi, Cumhuriyet Bulvar’nin dogu kisminda birkag PUB
ve gida Uzerine ticari dikkanlar (9 kath binalarin zemin katlarinda) bulunmaktadir. Bu bélgenin ig
kesimlerinde Dersaneler, is Merkezleri, ishanlari ve ofisler, Il Ozel idaresi, Tekstil agirlikli olmak
Uzere, elektronik esya, kitap ve kirtasiye, av malzemeleri, nalburiye v.s. lizerine ticari dikkanlar ve
bazi banka subeleri (Garanti, Teb, v.s.) vardir. Atatlirk Caddesi, Cumhuriyet Meydanindan,
Cakabey Meydani'na kadar g¢ogu zaman arac¢ trafigine kapall ve sadece yayalara ayrilmis
durumdadir.

Deniz tarafinda ise, Mustafa Kemal Sahil Bulvari’nin Konak Pier Aligveris Merkezi'ne (Eski balik hali)
kadar olan kisminda yesil alan, bisiklet ve yirime yolu mevcuttur. Konak Pier'in hemen yaninda
Deniz Kuvvetleri'ne ait Askeri alan vardir.

Mustafa Kemal Sahil Bulvari, Fevzi Pasa Bulvari ile kesistigi noktadan sonra 1.Kordan (Atatlirk Cd.)
ve 2. Kordon (Cumhuriyet Bulvar) baslamakta ve bu caddeleri dik kesen Alsancak Kibris Sehitleri
Caddesi’'nde de son bulmaktadir. (yaklasik Alsancak Limani‘nda)

Kordonboyu’'nun Cumhuriyet Meydani'ndan Alsancak Limani‘na kadar olan bélimd, sahil seridinde
yesil alan, ylrime yolu, kosu yolu ve bisiklet yoluna ayrilmis olup, yapilasma genelde 8-9 katl
yapilarin zemin katlari ocakbasi, restaurant, bar, cafe ara katlarda ise yer yer ofisler (avukat,
muayenehane turizm acenteleri v.s) ve mesken fonksiyonlu olarak gelismistir.

Kordonboyu’nun Cumhuriyet Meydani’'ndan Deniz Kuvvetleri'ne kadar olan béliminde ise, sahil
seridi denize sifir olarak cafe -bar olarak kullanilabilme 6zelligine sahiptir. Burada sahil tretuvari
Kordon'a has siyah beyaz dalgali mozaik yapisini korumaya devam eden tek bdélgedir. Bu bdlgedeki
yapllasma Cumbhuriyet Meydani‘ndan itibaren, Tirk Telekom 2. Boélge Mudurliglu, Kantar Polis
Karakolu ve Pasaport Iskelesi (2. Kordon tarafinda M&venpick Otel), Kordon Otel, Yapi Kredi
Bankasi, Ozgérkey Butik Otel, is Bankasi, Akbank Bélge Miidiirliik Binalari mevcuttur.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikl Mah. Alemdag Cad.
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Kamu hizmetlerinden istifadenin tam oldugu boélgede, ulasim kolaylik ve gesitlilik géstermektedir.

Otobis, metro, taksi - dolmuglar ile ulasim saglanabilmektedir. Bélgenin teknik altyapisi bitirilmis
olup, kamu hizmetlerinden istifade tamdir.
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TASINMAZIN MERKEZLERE UZAKLIKLARI (KUS UCUSU)
Atatiirk Caddesi 0 m | Cumhuriyet Meydani 590 m
Konak Meydani (Saat Kulesi) 610 m | Alsancak Limani 2,78 km
Kiiltiirpark Fuar Alani 1,04 km | Adnan Menderes Havaalani 15,35 km

3.1.2. GAYRIMENKULUN TANIMI

e Degerlemesi yapilan tasinmaz, Izmir ili, Konak Ilgesi, Akdeniz Mahallesi 77 pafta, 2802 ada,
15 parselde yer alan “On Katli Kargir Bina” icindeki 5 adet bagimsiz bolumdr.

e Parsel alani 616,50 m2, bina oturumu, parsel Ustline birebirdir.

e Acik Posta adresi : 15 nolu b.b.- Birlik Sigorta A.S. Ege Bélge Mudurligl - Cumhuriyet Blv.
No:45/A, Sube Operasyonlari Daire Baskanhg izmir Nakit Operasyon Merkezi - Atatiirk
Caddesi No:44/A ve Halk Yatirrm A.S. Izmir Subesi - Atatiirk Caddesi No:44 ve vya
Cumhuriyet Blv. No:45 Pamuk Plaza K.1, 16 nolu b.b.- Zemin kat trafo, 1, 3 ve 5 nolu b.b.-
T. Halkbankasi A.S. 1. Bolge Koordinatorligli - Akdeniz Mahallesi, Atatlirk Caddesi No:44 ve
ya Cumhuriyet Blv. No:45 Pamuk Plaza K.2, K.3 ve K.4 Konak /IZMIR

e Parsel iki cepheli olup, Birlik Sigorta A.S. Ege Bodlge Mudurligu girisi, binanin 2. Kordon
(Cumhuriyet Bulvari) cephesinden (yaklasik 26 m‘dir), Sube Operasyonlari Daire Baskanhgi
Izmir Nakit Operasyon Merkezi girisi ise binanin 1. Kordon ( Atatiirk Caddesi ) cephesinden
saglanmaktadir. Katlara cikis, Her iki caddeden de girisi olan Pamuk Plaza girisinden
saglanmaktadir.

e 1970 yiinda 1 bodrum ve dokuz kath olarak projelendirildigi anlasilan yapi, betonarme
karkastir. Tasinmaz halihazirda, zemin kat, 1., 2., 3., 4., 5., 6., 7. ve 8. normal kattan
olusmaktadir.

e Dederleme konusu tasinmazin bodrum kati, her ne kadar 16 araclik otopark ve dairelere ait
mustemilat ve kdmurlik olarak planlanmis ise de, Cumhuriyet Bulvari No:45/B kapi girigli
otoparka rampa ile inilmekte olup, halihazirda herhangi bir mistemilat ya da komirlik
bdlimulne rastlanmamistir.

e Binanin Cumhuriyet Blv. No:45/A’dan girisi saglanan Birlik Sigorta A.S. Ege Bolge
Miidiirligii, zemin katin ve 1. katin bir kisminda faaliyet gostermektedir. Zemin
katinda; ofisler ve arsiv b6élimd mevcuttur, bu birim deniz gérmemektedir. 1. kat galeri kat
seklinde yapilmis olup, galeri boslugu mevcuttur. Bu katla baglanti kurulan merdiven krom
korkulukludur ve 1. kordon cephesine kadar uzanan kisimda, Bolge Muduri, Toplanti odasi,
mutfak, bay - bayan wc, arsiv, teknik servis, ofis ve galeri boslugu mevcuttur. 1.Kordona
cepheli olan iki bélim deniz gérmektedir. Dosemeler genelde granit, personel galisma
bélumleri ve ofis iglerinde ahsap laminat kaplama, islak hacimlerde seramiktir, tavan;
tasylinl asma tavan, spot isiklandirmahdir.

o Atatiirk Caddesi (1.Kordon) No:44/A girisli, Sube Operasyonlari Daire Baskanhgi Izmir
Nakit Operasyon Merkezi 15 numarali bagimsiz (tapu kaydinda zemin kat ve 1. katin
tamami olarak numaratajlandiriimis bélim) bélimin zemin katinin bir kismindan
ayrilarak olusturulmus olup, diger bagimsiz boliumlerde yapilan degisikliklerin tapu kaydina
islenmedigdi gibi bu b6élim de ayrilmamistir. Bu birim nakit paralarin sayildigi ve ana kasayi
barindiran birim olmasi dolayisiyla fazla incelenememistir. B6lim iginde, muadur ofisi, para
sayma birimi, wc -lv, mutfak, kasa bolimleri oldugu gorilmistir. Bolim tamamen denize
nazirdir.

e 1. Kordon ve 2. Kordon’dan da girisi olan Pamuk Plaza iginde, 15 numarali bagimsiz bolim
tapusu iginden mevcut durumda ayrilarak (tapu kaydinda ayrilma islemi yapilmamistir)
olusturulmus, 1. katin bir kismi Halk Yatirnm A.S. Izmir Subesi olarak, bay-bayan wc,
mutfak ve ofislerden olusmakta olup, 1. Kordon cepheli béliumler deniz manzaralidir.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikl Mah. Alemdag Cad.
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e 2., 3.ve 4. Normal katlarda 1, 3 ve 5 nolu badimsiz bélimler, tapu kaydinda her ne kadar
mesken nitelikli olsalar da, mesken olarak hi¢ kullaniimadiklari belirtilmistir. Bu 3 bagimsiz
bélimin tamami da T. Halk Bankasi A.S. izmir 1. Bélge Koordinatorliigii'nin birimleri
olarak kullanilmaktadir. Kontuar olarak ayni alana sahip olmakla beraber, her bir katta ic
bolmeler farklihk gostermektedir. 12.08.1994 onay tarihli, tapu sicil midurligtinde gorilen
kat irtifaki projesinde her ne kadar 2. normal katta kapici dairesi gosterilse de, ilgili
belediyesinde sakli onayli projesinde ve halihazirda mevcut durumda bdyle bir daireye
rastlanmamistir.

e 2, Normal kat T. Halk Bankasi A.S. 1. Bolge Koordinatorlligl iginde; Hukuk (Risk Tasfiye)
B6lim Mudarid ve Operasyon Bolim Mudiri ( Operasyon Destek) mevcut olup, asansérlere
gore sagdaki dairedir. Depo, mutfak ve ofisi mevcuttur.

e 3. Normal kat T. Halk Bankasi A.S. 1. Bolge Koordinatorligu icinde; Bolge Koordinatérluga,
Pazarlama ve Krediler BOlim Mudurid mevcut olup, asansoérlere gore saddaki dairedir.
Mutfak, wc ve ofisi mevcuttur.

e 4. Normal kat, T. Halk Bankasi A.S. 1. Bolge Koordinatérligi icinde; isth. Ve mali tah.
B6lum muadarligu mevcut olup, asansorlere gore sagdaki dairedir.

e Bina, asansorli (3 adet, ikisi plaza icinde ortak, biri ortak asansérlere gore sagdaki bagimsiz
bélimlerin igine alinmis olan asansérdir), kaloriferlidir. (Tesisati mevcut olup, halihazirda
kullanilmamaktadir.). Isinma, klimalar ile saglanmaktadir.

e Normal katlardaki tim bagimsiz bélumlerin hem 1. Kordona, hem de 2. Kordon’a cepheleri
olup, 2. Kordon’a cepheli tim mahaller denizi gérmektedir.

e Binada, split klimalar ve yangin alarmi bulunmaktadir.

e Teknik altyapisi tamdir.

e Topografyasi diz olup, jeolojik yapi itibariyle 1. derece deprem bolgesinde kalmaktadir.

e Parsel dortgen seklindedir. (Parselin geometrik sekli 3.4 basghdi altinda gésterilmistir.)

3.2.TAPU INCELEMESI
3.2.1. TAPU KAYITLARI VE TAPU CINSi

. ANA GAYRIMENKUL
iLi 1 | IzMIR

ILCESI ;| KONAK
MAHALLESI : | AKDENiz
KOYU T -
SOKAGI P
MEVKIi T -
SINIRI : | PLANINDADIR
PAFTA NO s |77
ADA NO ;| 2802
PARSEL NO ;|15
YUzOLCUMU : | 616,50 m2
NITELiGi : | ON KATLI KARGIR BINA (ANA GAYRIMENKUL)
BAGIMSIZ BOLUM
Arsa Payi 297/1000 3/1000 60/1000 60/1000 60/1000
Kat No Zemin+1 Zemin 2 3 4
Bagimsiz B6lum No 15 16 1 3 5
ﬁ?tgell?gism BolGm isyeri Trafo Mesken Mesken Mesken
Cilt/Sahife No KM 17/1608 KM 17/1609 KM 17/1594 KM 17/1596 KM 17/1598
iktisap Tarihi/Yev. No. ~02.11.2010/14583 y
Malik HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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3.2.2. TAKYIDAT BiLGiSI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGiLi HERHANGI BIR TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE
ILISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI DEVREDILEMESINE ILKISKIN KISITLAMAR

2802 Ada, 15 Parsel lizerindeki 1, 3, 5, 15 ve 16 numarali bagimsiz béliimler

REHINLER BOLUMUNDE:

hangi bir rehin yoktur.
(Yazih takyidat bilgisi 3.4 baslidi altinda yer almaktadir.)

09.11.2010 tarihinde, Konak Tapu Sicil Mudurligi’'nden alinan yazili bilgiye gére, tasinmaz Uzerinde her

SERHLER BOLUMUNDE:

bir serh yoktur.
(Yazih takyidat bilgisi 3.4 baslidi altinda yer almaktadir.)

09.11.2010 tarihinde, Konak Tapu Sicil Midurligid’nden alinan yazih bilgiye gore, tasinmaz tGzerinde herhangi

BEYANLAR BOLUMUNDE:

09.11.2010 tarihinde, Konak Tapu Sicil Mudurliga'nden alinan yazil bilgiye gore,
Yoénetim Plani: 11.08.1994 beyani mevcuttur.

(Yazih takyidat bilgisi 3.4 baslidi altinda yer almaktadir.)

2802 Ada, 15 Parsel iizerindeki 16 numarali bagimsiz boliim

HAK VE MUKELLEFIYETLER BOLUMUNDE:

09.11.2010 tarihinde, Konak Tapu Sicil Mudurligiu’nden alinan yazili bilgiye gore,

Pamukbank T.A.S.’ye aittir. (Baslama Tarih:01.01.1900 Siire: )
(Yazili takyidat bilgisi 3.4 bashdi altinda yer almaktadir.)

-intifa hakki;; 49 yilligina Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine, ciplak miilkiyeti

3.2.3. SON 3 YILLIK SATIS HAKKINDA BILGI

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE iLGILi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN ALIM-SATIM
ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI V.B.) iLiSKiN BILGI

Dederleme konusu gayrimenkullerin timi, 06.03.2007 tarih ve 3920 yevmiye numarasi ile T.
Halkbankasi A.S. adina kayith iken 02.11.2010 tarih ve 14583 yevmiye numaras! ile Halk
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S. adina ticeret sirketlerine ayni sermaye konulmasi isleminden
tescil edilmistir.

3.2.4. VARSA S0Z KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiIYASASI MEVZUATI
HUKUMLERI CERGCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDiGi HAKKINDAKI
GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazlar Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi portféylinde yer almakta olup,
Sermaye Piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkullerin gayrimenkul yatirim ortakhgi
portféylnde yer almasinda herhangi bir engel yoktur.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikl Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46

34696 Camlica ISTANBUL 8

2010_300_005_09



"mVEKTOR

BHALKGYO

HALK GYO_HALKBANK KONAK SB.

3.3.BELEDiYE INCELEMESI
3.3.1. IMAR DURUMU

imar Durumu:

10.11.2010 tarihinde, Konak Belediyesi imar Mudirlagi’nden alinan bilgiye gére degerleme konusu
parsel; 24.01.1985 tarihinde onanan 1/1.000 &lcekli, Izmir Konak Alsancak Uygulama imar
Planinda; TM* - Ticaret Secenekli Konut bdlgesi-tarali (zemin katta konut yapilamaz) iginde
kalmakta olup, bitisik nizamda (Hnyax:24,80 m) 8 kat yapilasma sartlarina sahiptir. Dederleme
konusu parsel, eski eser karsisinda (dogusunda Tirk Ticaret Bankasi binasi) oldugundan, her tirli
islem igin K.T.V.K.B.Kurulundan izin alinmasi gerekir.

*Lejant acilimi; konut, carsi, bliro, ishani, perakende ticaret, edlence yerleri, turistik tesisler, otel ve motel,
yerel ve bdlgesel kamu kuruluglar, gok kath tasit parki v.b. yapilabilir.

Vektdr Gayrimenkul Degerleme A.S.
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IMAR PLANI ADI VE OLCEGI Izmir Konak Alsancak Uygulama imar Plani 1/1000 &lcekli
IMAR PLANI ONAY TARIHiI 24.01.1985
Ticaret Secenekli | NIZAM BITISIK
FONKSIYON Konut
TAKS - YUKSEKLIK 24,80 m
- ON CEPHE CEKME Imar istikameti
KAKS MESAFESI

3.3.2. DOSYA INCELEMESI (Ruhsat, Yapi Kullanma izin Belgesi, Mimari
Proje, Yapi Denetim Firmasi, Enciimen kararlari ve diger hususlar)

3.3.2.1. BELGELER

2802 Ada 15 Parsel ile ilgili yapilan belediye imar arsivi arastirmasinda asadidaki bilgilere
rastlanmistir.
e 24.12.1993 tarih ve 5/7461 sayili mimari projesi
e 01.02.1994 tarih ve 5/347 sayih tadilat projesi
e 22.07.1994 tarih ve 5/3453 sayil tadilat projesi
e 12.08.1994 tarih ve 5/4377 sayili tapu kat irtifaki projesi
e 09.02.1995 tarih ve 5/629 sayili tadilat projesi (kapici dairesi iptali, 5 ve 7. katlarin tek
bb.e don.)
e Yapi Ruhsati 11.11.1970 - 175/ 76 (tevhidden 6nce 6 parsel igin)
e Yapi Ruhsati 03.06.1977 - 9/ 27 (tevhidden 6nce 7 parsel igin)
e Yapi Ruhsati 12.08.1993 - 274 ( Yeni insaat- 4445 m2 mesken, 478 mz2 isyeri icin)
e Yapi Ruhsati 05.08.1994 - 274/ 1993
e Yapi Kullanma izin Belgesi: 22.11.1995 - 2059 (1, 3, 5 ve 15 no’lu bagimsiz b&limler igin
toplam 2.142 mz2)
e Trafo Yapi Kullanma izin Belgesi: 22.06.1998 - 541 (12 m2 trafo igin)

31.07.2009 tarihli belediye humarataj sistemi ile tapuda kayitl (12.08.1994 tarih ve 5/4377 sayil
tapu kat irtifaki projesi) numarataj sisteminin uyumsuz oldugu tespit edilmistir.

Dederleme konusu 15 parsel, 5,6 ve7 sayil parsellerin tevhidinden olusmustur.

3.3.2.2. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN
IPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR

ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR

10.11.2010 tarihinde, Konak Belediyesi Yapi izinleri Birimi'nden alinan bilgiye gére, dederleme
konusu parsele iliskin herhangi bir gecerli yapi tatil zapti ve mihirleme islemi mevcut olmayip,
tasinmaza ait imar arsiv dosyasi incelemesinde de tasinmazi olumsuz yonde etkileyecek herhangi bir
gecerli karara rastlanmamistir.

3.3.2.3. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGILI OLARAK,
29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN
YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKUL ILE ILGILi OLARAK GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Konu tasinmaz 2001 vyili 6ncesinde insa edildigi icin yapr denetim firmasi ile ilgili bilgi
bulunmamaktadir.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
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3.3.3. YASAL DURUMUNA ILiSKIN ANALiz

Tasinmaz, yap! kullanma izin belgesi almis olup cins tashihi yaptirilmistir. Ruhsat ve ruhsat eklerine

uygun insa edilmistir.

3.3.4. DEGERLEMESI
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA

SERMAYE

YAPILAN

PIYASASI

MEVZUATI

TASINMAZIN

HUKUMLERi

VEYA PROJENIN

CERCEVESINDE

HERHANGI BiR ENGEL OLUP OLMADIGINA ILiSKIN GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhdl portféylinde yer almakta olup,

Sermaye Piyasasi mevzuat

1 hikimleri

cercevesinde dederleme konusu

gayrimenkullerin,

gayrimenkul yatinm ortaklidi portféylinde yer almasinda herhangi bir engel yoktur.

3.4.TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA V.B. DOKUMANLAR
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3.5.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIRLI BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILISKiN DETAYLI BiLGi VE
PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABiLECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Dederleme herhangi bir projeye istinaden yapilmamistir.

3.5.1. DEGERLEMESI YAPILAN PROJENIN YASAL DURUMUNA IiLISKiIN
BILGI

Dederleme herhangi bir projeye istinaden yapilmamistir.

3.6.DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZIN VEYA PROJENIN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI
MEVZUATI HUKUMLERI GCERGCEVESINDE HERHANGI BIR ENGEL OLUP
OLMADIGINA ILISKIN GORUS

GYO portfoyiinde yer alan gayrimenkullerin yer aldigi ana gayrimenkul, yapi kullanma izin belgesi
alinmis kat muilkiyeti tesis edilmis olmasi nedeni ile gayrimenkullerin GYO portféylnde vyer
almasinda sakinca yoktur.

4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILIiSKIN ANALIiZLER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizZzi VE KULLANILAN
VERILER

izMIR ILi
Konumu

Izmir ili, Anadolu Yarimadasi'nin
batisinda, Ege kiyisinin ortasinda yer
alir. Kuzeyden Balikesir, dogudan
] Manisa, glneyden Aydin illeri ile
Os_anhug-{_i%\ | cevrilmistir. 1l topraklar, 370 45' ve
- S | 390 15' kuzey enlemleri ile 260 15'
ve 280 20' dogu boylamlari arasinda
kalir. flin kuzey-giiney
dodrultusundaki uzunlugu yaklasik
olarak 200 km, dogu-bati
dodrultusundaki genigligi ise 180
km'dir. Yuzolgimi 12.012 km2'dir.

izmir, yatlar ve gemilerle cevrilmis
uzun ve dar bir korfezin basinda yer
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almaktadir. Ihman bir iklime sahip olup, yazinda denizden gelen taze bir serinlik glinesin sicakligini
alip gétiirmektedir. Sahil boyunca palmiye adaclari ve genis caddeler bulunmaktadir. izmir Limani
Istanbul'dan sonra ikinci biiyiik limandir. Canli ve kozmopolit bir sehir konumundadir.

Dogal Yapi

Izmir, Turkiye'nin tGiclinct biyiik kentidir. Kuzeyde Madra Daglari, glineyde Kusadasi Kérfezi, batida
Cesme Yarimadasi'nin Tekne Burnu, doguda ise Aydin, Manisa il sinirlari ile gevrilmis Izmir, batida
kendi adiyla anilan kérfezle birlesmektedir.

Izmir ili icinde Ege Bélgesi'nin énemli akarsularindan olan Gediz Nehri'nin asadi cidin ile Kicik
Menderes Nehri bulunur. Girintili ve gikintili kiyi bandi dogal olarak sayisiz glizellikte koy ve plajlarin
olusumu ile sonuclanir. Gimiuldir, Ozdere, Foca, Karaburun, Cesme sahil ve plajlarn Izmir icin
biylk bir turistik énem tasimaktadir. Ote yandan ayni dodal yapi, bircok balik¢i barinaginin veya
yat yanasma yerlerinin olusmasina neden olmustur. Bu dzellikleriyle Izmir dogal bir turizm ve liman
kentidir. Akdeniz iklim bolgesinde yetisen genis, sert ve igne yaprakl, sirekli yesil kalan, kuraklida
dayanikh agac ve calilar, yaygin dogal bitki ortisiund olusturur. Akdeniz iklim kusaginda kalan
Izmir'de yazlan sicak ve kurak, kislari ilik ve yagdish gecmektedir. Il bazinda yillik ortalama sicaklik,
kiyr kesimlerde 14-18 °C arasinda degismektedir. Yillik ortalama deniz suyu sicakhgi 18,5°C'dir.

Ekonomik Durumu

Sanayi bakimindan Marmara Bdlgesi'nden sonra ikinci sirada gelir. Izmir'de Aliaga Petrol Rafinerisi
de bulunmaktadir. izmir'de otomotiv, madeni esya, kimya, seramik, dokuma, cimento,sigara ve
zeytinyadi, Edremit ve Ayvalik'ta zeytinyadi sektorleri vardir.

Kentte, tarima dayali sanayi kollari oldukca geliskindir. Tekstil, konfeksiyon, gida, igki, bira, titln,
yem sanayi en dnemli iskollan arasindadir. Bunlarin disinda, demir-gelik, petro kimya, otomotiv,
cimento, ayakkabi, gibre, tarim makineleri ve seramik sanayi i¢ ve dis pazara ydnelik olarak
Uretim yapmaktadir.

Liman kenti olmasinin yaninda, hammadde kaynaklari, nitelikli isgici ve ulasim olanaklarinin
genisligi, sanayinin gelismesine olanak vererek izmir'i bélgenin ticaret merkezi konumuna getirmis
durumdadir. Sanayi sektdriinde Uretilen mallar, dinya standartlarn dlgistinde kaliteye sahiptir.

Yorede, koémur, altin, bakir, kursun, c¢inko, demir, antimuan, perlit, grafit, asbest, titenyum,
dolomit ve mermer madenleri cikarilip islenmektedir. insaat malzemeleri imalati ve ingaat yapimi
alanlarinda Turkiye'nin en gelismis kentlerinden birisidir.

Kiiltiir-Egitim Durumu

Izmir ilinde okuma ve yazma bilen niifusun orani, tim ilke genelinde oldudu gibi sirekli
artmaktadir. 1935 yilinda okuma-yazma bilenlerin orani % 35 civarindayken, bu oran 1950'de %
50'yi asmis, 2000 yilinda ise % 91,8'e ulasmistir. Bununla birlikte, okuma-yazma bilen nifus iginde
tipki Ulke genelinde oldugu gibi, kadin ve erkek nlfus arasindaki fark bugin de varligini
korumaktadir. Nitekim erkek nifusun % 96'sI okur-yazarken, kadin nifusta bu oran % 87'dir.

Niifus Durumu

Nifus blylklagld bakimindan Tirkiye'nin 3. Biyik kenti olan Izmir ilinin nifusu 1927-2000
déneminde sirekli artis gdstermistir. Son 73 yilda Tirkiye'nin nifusu 5 kat artarken, Izmir'in
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nifusu 6,3 kat artis géstermis ve 2000 yilinda 3.370.866'ya ylkselmistir. Bu nlifusun 2.732.669'u (
% 81) kentte, 638.197'si ( % 19) ise kirsal kesimde yasamaktadir.

2000 yili genel nifus sayimi sonuglarina gore;
Toplam Nifus : 3.370.866

Sehir Nifusu : 2.732.669

Koy Nifusu : 638.197

Metropol Nifus : 2.273.388

Yilhk Nifus Artis Hizi (%0) : 22,38

Ilin Nifus Yogunlugu (Km 2 /Kisi) : 281

YATIRIM OLANAKLARI:

Izmir'deki organize sanayi bélgeleri, serbest bélgeler ve teknoloji gelistirme bélgesi yatirrmcilara bir
cok olanak tanimaktadir. Turkiye'nin en yuksek ticaret hacmine sahip ikinci serbest bélgesi, Ege
Serbest Bélgesi Izmir'dedir. izmir Teknoloji Gelistirme Bélgesi bilisim ve yiiksek teknoloji (hi-tech)
yatinmlan icin avantajlar sunmaktadir. Jeotermal kaynaklar ve riizgar enerjisi potansiyeli ile izmir
alternatif enerji kullanimina yénelik yatirnmlar olanakhdir. Ote yandan tarih, kiltiir, doga ve deniz
Izmir'i saglik, kiltir, din, kongre ve fuar turizminin 6nemli merkezlerinden biri yapmaktadir.

KONAK ILCESi

Konak ilcesi, izmir Biiyliksehir sinirlan icerisinde yer alan en biyiik ilcedir. Kuzeyinde izmir Kérfezi
ve Karslyaka; dogusunda Bornova; glneyinde Buca ve Gaziemir; batisinda Balgova ilgeleri
bulunmaktadir.

9 Temmuz 1984 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan 3030 sayili Buyuksehir Belediyelerinin yonetimi
hakkinda kanun hikminde kararnamenin degistirilerek kabulii hakkinda kanun yUrurlige
girmesiyle Belediye 1984 yilinda Merkez Ilce belediyesi olarak kurulmustur. 04/07/1987 tarihli
Resmi Gazetede yayimlanan 3392 sayili 103 Ilge kurulmasi hakkinda kanun ile Merkez Ilge
Belediyesi Konak Belediyesi olarak degistirilmistir.

Konak Belediyesinin Alani : 60247569,4385
Tirazh Koyu 1 44253603,5627
Kavacik Koyl 1 25230615,8778

168 mahalle, 6611 cadde-meydan-bulvar-sokak ve 2 koéyl bulunmaktadir. Bagl beldesi yoktur.
2000 vyili Genel Nifus Sayimi‘na gore toplam nifusu 782,309'dur. Tirkiye'nin 2. blyuk
belediyesidir. Ilcede 129 ilkégretim Okulu, 78 Orta Ogretim Kurumu bulunmakta; 155,462
ogrencinin  egitim  gordigtd  bu  okullarda, 7,144 0Ogretmen goOrev  yapmaktadir.
Ilcede 13 Hastane, 39 Saglhk Ocadi, 2 Saglik Evi, 3 Verem Savas Dispanseri, 7 Ana ve Cocuk
Saghg Merkezi bulunmaktadir. Konak Ilgesi, Izmir'in yénetsel, sanatsal, kiltiirel ve ticari
merkezidir.

9 Eylil 1922'de gbénderine cekilen bayrak ile yalmiz izmirin degil Tirkiye'nin kurtulusunun
simgelerinden biri olmus Hikimet Konadi Konak Meydani‘ndadir. Hikimet Konagi 1868-1872
tarihleri arasinda insa edilmistir.

Yapilisindan ginimize bir Izmirlilerin bulusma noktalarindan biri olan Saat Kulesi Konak
Meydani'ndadir. II. Abdldlhamit'in tahta cikisinin 25. yili igin 1901'de Sadrazam Mehmet Said Pasa
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tarafindan Alman Konsolosluk binasini yapan mimara yaptirilan kule 25 metre ylksekligindedir.
Kulenin saati Alman Imparatoru II. Wilhelm'in hediyesidir.

Antik gagdan gunimize tasinmis eserlerle, Osmanli doneminden kalan eserlerle, ama en gok
Cumbhuriyet Déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak Ilgesi, Izmir’in kiltir, sanat ve edlence
merkezi olmasi nedeniyle yerli ve yabanci tim turistlerin ugrak yeri durumundadir.

4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ
ANALIzi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 ve 2010 yili, ekonomik gdstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar énemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynaklh olarak kiiresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.
Uluslararasi Yatirimcilar Dernedinin (YASED) dederlendirmesine go6re, uluslararasi dodgrudan
yatinmlara (UDY) iliskin beklentilerde 2010 yilinda tam toparlanma beklentisi bulunmazken, kriz
o6ncesi doénemdeki giris miktarlarina donllmesinin ancak 2011 yiinda mumkin olabilecedi
goriltyor.
Dlinya konjonktlriine bagimli olarak krizden cikis noktasinda, Turkiye'nin dider Ulkelerden daha
hizli olacagi beklenmektedir.

imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (Yiizde)

Agirhkh Agirhkh Agirhkh Agirhkh
Avlar O%talama Avlar O%talama Avlar O%talamn iyl O:talnma

200701 779 200801 779 200901 61.6 201001 68.6
200702 773 200802 78.0 200902 609 201002 67.8
200703 80.3 200803 76.9 200903 58.7 201003 673
200704 80.5 200804 78.6 200904 59.7 201004 72.7
200705 80.8 200805 79.2 200905 64.0 201005 73.3
200706 81.7 200806 80.3 200906 67.5 201006 733
200707 82.0 200807 79.8 200907 67.9 201007 74.4
200708 79.6 200808 80.0 200908 68.9 201008 73.0
200709 808 200809 773 200909 68.0 201009 73.5
200710 816 200810 758 200910 68.2 201010

200711 80.8 200811 718 200911 698 201011

200712 792 200812 64.9 200912 67.7 201012

S6z konusu veri, imalat sanayi Gretimindeki gelismeler igin 6dncli gosterge olma 6zelligi nedeniyle
karar alicilar agisindan dnemli bir gostergedir.

GYODER'in hazirladigi, “Tiirkiye ve Diinya Gayrimenkul Sektor Raporu 2. Ceyrek 2010”da
one cikan gostergeler:
1. ABD ekonomisi ylizde 3.2 buylrken, Euro Bdlgesinde biyime ylizde 1.7 oldu.
. Bilesik Oncli Géstergeler ekonomik iyilesmede yavaslama gésteriyor.
. ABD ve AB’de beklenti ve gliven endekslerinde iyilesme yavasladi.
. ABD’de insaat harcamalarn daraldi. Konut satislan dislk seviyede.
. Avrupa Euro bélgesinde insaat sektéri faaliyetleri 10 geyrektir daraliyor.
. ABD’de ticari gayrimenkul fiyatlari endeksi 111’den 112’ ye ylkseldi.
. Turkiye ekonomisi ylizde 10.3 blyddu.
. Alinan konut yapi ruhsatlari sayisi 185.631 ile sigrama gdsterdi.
. Yilin ilk sekiz ayinda konut kredileri 8.4 milyar TL artti.
10. Ikinci ceyrekte 108.017 adet yeni konut kredisi kullanild.
11. Konut kredisi aylik faiz orani ortalama ylzde 0.90’a kadar geriledi.
12. Konut satiglari 90.270 adet ile halen kriz 6ncesi donemin gerisinde.
13. Konut fiyatlari ve konut kiralarinda duraganlik strtyor.

OCoOoONOOULTLA~WN
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14. Agilan 7 AVM ile birlikte toplam AVM sayisi 223, toplam kiralanabilir alan buayukligu 5.49
milyon m2'ye ulasti (ikinci geyrek sonunda).

15. Hane halki tiketim harcamalar ylzde 6.2 blyldda.

16. Istanbul ofis piyasasinda MIA bdlgesi A ve B tipi ofis bosluk oranlarinda sinirli gerileme
strdu.

17. Ofis, lojistik binasi ve AVM kiralarinda duraganhk sarayor.

18. Yabancilara gayrimenkul satisi 916 milyon dolar oldu. Dogrudan yabanci sermaye yatirimlari
31 milyon dolara dustu.

19. Ingaat sektdri yizde 21.9 blyidi. Kamu kesimi ingaat harcamalari kuvvetli artti.

20. Insaat ve gayrimenkul sektérlerinin kredi kullanimi geriledi

2001 yih subat ayindaki kriz doneminde, global likiditenin bollugu ve tim dlnyadaki olumlu
gelismelerin etkisiyle Glkemiz krizi atlatmis ve 2005 yilinda genel ekonomik kosullarla paralel olarak
konut sektorinde hizli bir canlanma yasanmistir.

2010 yilinda, Turkiye'de ekonomik blylimenin kazandidi ivme ve referandum sonrasi beklentilerin
iyilesmesi ile birlikte yilin geri kalaninda insaat ve gayrimenkul sektériinde toparlanmanin surecedi
distnltlmektedir. Konut sektoriinde, yeni konut stokunun azalmasi ile birlikte yeni konut
yatirnmlar artmis, alinan konut yapi ruhsatlarinda 6nemli bir bliylime yasanmistir.

Kaynakga-TCMB, TUIK, DPT, TUSIAD, GYODER
4.3.DEGERLEME iSLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

4.4.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER
4.4.1. OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

» Kuiresel mali krizin etkilerinin gayrimenkul piyasasi Uzerindeki etkilerin devam
etmesi

» Tasinmazlarin mevcut durumlarinin tapudaki onayl numarataj krokisine uymamasi

= Tasinmazin eski eser karsisinda olmasi sebebiyle, yapida yapilacak her tirli islemin
K.T.V.K.B.Kurulu iznine tabi olmasi

= 16 numarali bagimsiz boliumun trafo nitelikli olup, tzerinde intifa hakli olmasi

4.4.2. OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

= Izmir'e has dogal dokusu halen korunan 1.Kordon ile 2. Kordona cepheli konumda
olmasi

= Izmir merkezinde ticari anlamda tercih edilen béliimde olmasi

* Yapinin 1.Kordon cepheli tim mahallerinin deniz manzarali olmasi

= Ulasiminin rahat ve alternatifli olmasi,

= Iskanli, cins tashihli ve kat irtifakli bina icinde olmalari

= Teknik altyapisinin tam olmasi

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikl Mah. Alemdag Cad.
Masaldan Is Merkezi A-Blok No:46

34696 Camlica ISTANBUL 25

2010_300_005_09



"uVEKTOR

©H

B HALK

HALK GYO_HALKBANK KONAK $B.

4.5. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi Betonarme

Yapi Sinifi 1V/B

Yapinin Yasl 15

Kat Adedi Bodrum, Zemin, 8 Normal Kat
Dis Cephe Cam dograma

Kapali Alan (m?2) 2.142,00 m2 +12 m?2 trafo
Gulvenlik Mevcut

Sosyal Tesis Mevcut Degil

Dodalgaz Mevcut degil

Elektrik Mevcut

Su Mevcut

Kanalizasyon Mevcut

Isitma Sistemi Klima

4.6.FIZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Insaat Kalitesi
Malzeme Kalitesi
Fiziksel Eskime

Altyapi

Lyi
Iyi
% 10 (tadilat gérmus)

Tam

4.7. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN

VERILER

Dederlemesi yapilan tasinmazda,

bulunmaktadir. Ticari potansiyeli yiksek mevkide kése konumludur.

elektrik, telefon, internet, su ve kanalizasyon sistemleri

4.8.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN

KULLANILMA NEDENLERI

Degerlemede, emsal karsilastirma yontemi ve maliyet yontemi kullaniimistir. Dederlemede
mevcut ekonomik kosullarin devam edecegdi varsayilmistir.

Konu milkian bulundugu yer, civarinin tesekkll tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, yola olan

cephesi, imar durumu, alan ve konumu, gibi dederine etken olabilecek tim ozellikleri dikkate

alinmis, mevkide detayl

arastirmasi  yapilmis olup, so6z

degerlendirmesinde Ulkenin ekonomik durumu da g6z éniine alinmistir.

konusu gayrimenkullin

Dederleme, gayrimenkuliin yasal durumu, yapilanma hakki, (zerindeki yapinin fiziksel durumu ve
konumu g6z 6nunde bulundurularak yapilmistir.
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4.9.DEGERLEME ISLEMi, YONTEM VE BULGULAR
4.9.1. MALIYET YONTEMI

Bu yoéntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim dedgeri ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin
gergek bir degeri vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yéntemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden
insa etme maliyetinden fazla olamayacadgi kabul edilir.

Maliyet Yontemi kullanilmamistir.

4.9.2. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI

Isyeri tiiriindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu
degerleme yo6nteminde bélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
e Analiz edilen gayrimenkuliin tirt ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.
e  Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre icin kaldigi kabul edilir.
o Secilen karsilastirilabilir érneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip
oldugu kabul edilir.
e Secgilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda glnimdiz sosyo-
ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

Deder tespiti Emsal karsilastirma yontemi kullanilarak tespit edilmistir.

Asadida sunulmus olan emsaller dikkate alinarak yapilan calismalar sonucunda bagimsiz bélumler
bazinda takdir edilen rayic dederler asagidaki tabloda sunulmustur.

15 Numaral Bagimsiz Bolum Alani 990
15 Numarah Bagimsiz Bolim Rayig Dederi (TL/m?2) 7250
15 Numarali Bagimsiz Boliim Degeri, TL 7.177.500
1,3 ve 5 Numarali Bagimsiz Bélimlerin Her Birinin Alani, TL 384
1,3 ve 5 Numarali Bagimsiz Boélimler Rayic Dederi (TL/m2) 2750
1,3 ve 5 Numarali Bagimsiz Bélimlerin Toplam Dederi, TL 3.168.000
Degerleme Konusu Bagimsiz Boliimlerin Toplam Degeri, TL 10.345.500

*16 Numarali trafo vasifli bagimsiz boliim icin deger takdiri yapiimamistir.
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Emsal- Eski Remax Fil — Gayrimenkul

Tolga Iseri ile direkt yapilan gériismede, genel itibariyle, 1. Kordon ve 2. Kordon’a da cepheli deniz
manzarali gayrimenkullerin (bina bazinda dedil de ayri bagimsiz bélimler halinde) piyasa rayig
bedelinin 4.000 - 10.000 TL/m2 araliginda duslnulebilecedi, ancak ayri bagimsiz bélumler
bazinda zemin katlarin dikkan, ara katlarin ise ofis kullanimli olarak kiralanmasi halinde durumun

tamamen degisecedi bilgi ve gérisleri alinmistir. Tolga Iseri: 0532 316 81 10
Remax’ten alinan emsal bilgiler asagidadir;
Emsal - 1*SATILIK DUKKAN; 100 m2 zemin kat, arka béliimde 100 m2 deposu olan Gazi Blv.

Uzerinde konu miilke yaklasik 100 mt mesafede, 7,5 m cephesi olan diikkdn (Eski Senlet Modaevi
— Gelinlik) 1.200.000-TL ( yaklasik; 8.000-TL/m?2) ile satiliktir.

Emsal - 2*SATILIK DUKKAN Gazi Blv. {zerinde (Bulvarin Basmane tarafina dogru,
Gaziosmanpasa Blv. Kesisimine yakin- Avea) 180 m2 zemin kat, 100 m2 batar kath diikkan igin
1.400.000 TL bedel istendigi bilgisi alinmistir. (5.000-TL/m2)

ane
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e ESKIDJI Merkez 0232 444 45 45

Genel olarak dederleme konusu boélgede deniz géren (1.Kordon’a cepheli) zemin kat dikkanlarin
8.000 - 10.000 TL/m?2'den, deniz gérmeyen (2.Kordon’a cepheli) zemin kat dlkkanlarin ise
4.000 - 6.000 TL/m2'den satisa sunuldugu ya da satilabilirligi oldugu bilgisi alinmistir.

+ Emsal -3 -(0zgoérkey Butik Otel - Eski Merkez Bankasi) Satis Gormiis Emsal

Cumhuriyet Meydani ile Konak Pier arasindaki kordon
boyunda, hem 1. hem de 2. Kordon’a cepheli ve 3. cephe
olarak da Mimar Kemalettin’e kése parsel, (konu tasinmazin
hemen karsi kosesinde) Merkez Bankasi iken Ozgérkey
grubunun satin alip, restore ederek ( Koruma ALTINDA -
tescilli eser) butik otele dénlstiirmek igin tadilat galismasina
devam ettigi yapinin, 2004 yilinda 3.700.000-TL ile agilan
aclk arttirmada, 4.900.000 TL ile satisinin gergeklestirildigi
bilgisi alinmistir. Tasinmaz 650 m2 taban alanli, 6 katli
yaklasik 2.500 m2 kapah alanh yapidir. ( 1.960-TL/m?2)

Emsal -4 -(Eski Yasarbank — Simdiki Kordon Otel) Satis Gormiis Emsal

Cumhuriyet Meydani ile Konak Pier arasindaki kordon
boyunda, hem 1., hem de 2. Kordon’a cepheli ve 3. cephe
olarak da Akdeniz Cd.'de kdse parsel, (konu tasinmaza
yaklasik 300 mt. mesafede) 484 m2 taban alanli, 9 katl
tasinmazin, 2005 yilinda 8.000.000-TL bedelle, Génilsen
Grubu’na satisi gergekleserek otele doéntstirdlmustar.
(1.836,55-TL/m?2)

Emsal -5 (Eski Tytbank) Gerceklesmemis Satis

Izmir Ticaret Odasi yani, No:87, Erdem Ishani'nda, dederleme konusu tasinmaza 390 mt.
mesafesinde) 2. Kordon’a cepheli, 200 m2 zemin kat, 100 m2 batar katli, 800.000-TL ile banka
muzayede cikis fiyatidir. (Deniz manzarasi yoktur, satiimamistir.) (2.666,67-TL/m2)

« TURYAP EMLAK (0232 463 63 63 - Seref Bey : 0532 763 63 63)

Emsal -6 (Tirkbank Bdélge Miidiirliik Binasi) Gergeklesmis Satis

2. Kordon (Cumhuriyet Cad. No:62, dederleme konusu
tasinmazin 1 parsel kuzeyinde )'da, 430 m2 arsa Ulzerinde
yaklasik 2.500 m2 alanli, 5 katli — 11 bagimsiz bolimli, eski,
bakimsiz, (Koruma ALTINDA -tescilli eser) yaklasik Ug sene
6nce, muhammen bedeli, 5.600.000 TL olarak agiklanan (agik
arttirma) ve en yilksek teklif olarak 4.600.000 TL verilen
(tescilli oldugu bilinmeden verilen fiyat oldugu sdylenmektedir)
binanin satisi ancak 3 - 4 ay once 5.500.000-TL bedelle
gergeklestigi sdylenmistir. (2.200,00-TL/m?2)
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Emsal -7 (Tekel Binasi) Gergeklesmis Satis

2. Kordon (Cumhuriyet Cad. No:130, dedgerleme
konusu tasinmazin 500 m kuzeyinde, Cumhuriyet
Meydanina daha yakin )'da, 463 m?2 arsa Uzerinde
yaklasik 2.500 m2 alanh, 6 kath - 37 bagimsiz
bolimli, eski, bakimsiz binanin satisi yaklasik 2 - 3
ay oOnce 6.300.000-TL bedelle gergeklesmistir.
(2.520,00-TL/m?2)

Dederleme konusu tasinmazin, yaklasik 160 m kuzeyinde, 1.Kordon, 2.Kordon ve Gazi Bulvari
kdsesinde konumlu, Yapi Kredi Bankasi Bolge Muadurlak binalarinin ( 2 ayri parsel Uzerinde, toplam
1138,22 m2 arsa lizerinde, 8.400 m2 kapah alanli) gectigimiz yil, 22.000.000-TL bedelle satisinin
gerceklestigi bilgi ve gorugleri alinmistir.

( 2.500,00-TL/m?2)

4.9.3. GELIR KAPITALIiZASYONU YONTEMIi

Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- oérnegin kiralik konut ya da is
yerlerinde- siirim bedellerinin bulunmasi icin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile (zerinde
yapi bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde &lciit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi,
yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sdrekli olarak kullaniima olasiligina karsin,
bir yapinin kullanilma sdresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi
ve isletme gelirlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri,
arsa degerinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder.
Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi
oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim siiresi temel alinarak ayrilacak yillik asinma payir miktarinin
toplamindan olusmaktadir.

Degerleme teknigi olarak (lkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yéntem bulunmakta olup
bunlar Maliyet Yéntemi, Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Gelir Kapitalizasyonu ydntemleridir.

Tasinmazin kira dederi, raporun 4.10 bashdl altinda belirtilen kira emsalleri dikkate
alinarak, 4 bagimsiz bolim icin aylik yaklasik toplam 61.000 TL olarak tespit edilmistir.
Bolgede Ro0:0,06-0,08 araliginda olabilecedi dustiniimis olup, 0,07 esas alinarak hesaplamalar
yapimistir.

Gelir kapitalizasyonu yéntemi ile dederleme konusu gayrimenkullerin toplam rayig dederi;
61.000 TL/Ay*12 Ay ve Ro: 0,07 ile yaklasik 10.460.000,-TL olarak hesaplanmaktadir.

4.9.4. PROJE GELISTIRME

Deder tespit edilirken proje gelistirme yapilmamistir.
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4.10. KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Kira dederi analizi yapilirken asadidaki kiralik dederlerden yararlaniimistir. Nihai deder takdiri
bélimunde belirtiimektedir.

Remax’ten alinan emsal bilgiler asadgidadir;

Emsal - 1*KIRALIK OFiS; 250 m2 Kordon ile Vali Kazimdirik kdsesinde Starbucks tizeri (Topcu
Karsisi) 2. kattaki ofis icin (deniz manzaralh) 6.000 TL/ay kira bedeli istenmektedir. (Yaklasik 2,5
senedir kiralanamadi). (24 TL/m2/ay)

Emsal - 2*KIRALIK (ESKI TEB SUBESI); Toplam 400 m2 alanli (batar /bodrum kat dahil), Gazi
Blv. Uzerinde, konu milke yaklasik 150 mt. mesafede, 20.000 TL/ay kira bedeli istenmektedir.
(50 TL/m2/ay)

Emsal - 3*KIRALIK OFISLER; Heris Tower'da (26 katli gokdelende - Sehit Fethi Bey Cd.
Uzerinde, konu tasinmaza yaklasik 370 mt mesafede), zemin katta 600’er m2 dikkanlar stopaj
bedeli dahil 200.000 $/yil fiyatla, Gst katlarda 250 m2 civarinda ofisler, stopaj bedeli dahil 90.000
$/yil fiyatla kirahktir. ( Stopaj dahil; 27,78 ve 30-$/m2/ay, Net Kira; 22,22 - 24,00-
$/m2/ay) 1$ :1,4159 = (31,46 - 33,98-TL/m2/ay)

Emsal — 4* Mustafa Bey - 0535 437 85 06 - A emlak 446 14 50: 2. Kordon’da, 240 m?2 alanli,
6.kat, (6 ayri bolimu bulunan) gok bakimsiz ofis igin (konu tasinmaza yaklasik 150 m mesafede)
2.200 TL/ay kira bedeli istenmektedir.

e ESKIDJI Merkez 0232 444 45 45

Kiralik Ofis

Gazi Blv. Uzerinde 450 m2 alanh, ofis kati (eski Halkbank’in oldugu binada) 5.000 TL/AY ile
kirahktir. ( 11,11-TL/m2/ay)

Kiralik Ofis

Gazi Blv. Uzerinde 206 m2 alanli, (Finansbank (st - Birsel ishani) 2.350 TL/AY ile kiraliktir. (
11,41-TL/m2/ay)

Kiralk Ofis (Odenmekte olan Kira bedeli)

1.Kordon da Garanti Bankasi kullanimindaki, 300 m2, 3.kat ofis, 2.500 euro/ay kira bedeli ile
kullanimdadir. ( 8,33-€/m2/ay) € :1,9415 = (16,17-TL/m?2/ay)

Kiralik Ofis

2.Kordon da 170 m2, ara kat ofis icin 3.500-TL/ay kira bedeli kira istenmektedir. ( 20,59-
TL/m2/ay)

4.11. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI (BOS ARAZI VE GELiSTIRiLMiS PROJE DEGERiI ANALizi VE
KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGCLAR)

Dederlemede proje gelistirme yapilmamistir.
4.12. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; “ticaret fonksiyonlu” olarak kullanilmasidir.
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4.13. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIzi
Raporda boélinmus veya musterek bir kisim yoktur. Tasinmaz bir bitln olarak degerlendirilmistir.

4.14. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI IiLE
YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi sz konusu dedildir.

4.15. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKiI DURUMUNUN
ANALIzZI

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.
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5. ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1. FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALIiZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA 1IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Raporda, 4.9 boélumunde kullanilan Emsal Karsilastirma Yodntemi ile 10.345.500-TL, Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi ile ise yaklasik 10.460.000 TL olarak hesaplanmistir. Her iki yéntem
ile belirlenen dederler birbirine yakin dederlerdir.

“Nihai Deder Takdiri"nde, Emsal Karsilastirma Yéntemi ile bulunan deder kullaniimistir.

5.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZziN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan ana gayrimenkul, yasal evraklarini ve yapi kullanma izin belgesini alip, kat
mulkiyeti tesis edilerek, yasal slirecini tamamlamistir.

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ
VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE
PiYASASI MEVZUATI CERGEVESINDE, BiR ENGEL OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu gayrimenkullerin GYO portféylinde yer almasinda sakinca yoktur.
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6. SONUC

6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi

Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.

6.2. NIHALI DEGER TAKDiRi
6.2.1. SATIS DEGERI TAKDIRi

Dederlemesi yapilan tasinmazin satis dederi asadidaki gibi takdir edilmigtir.

SATIS DEGERI

. SATIS SATIS
77 PAFTA SATIS DEGERI DE&ERI DEEERI
2802 ADA (KDV HARICG) D%KH[}‘[ (KDV HARIG)
| 15PARSEL | TL TL uSsD
1 nolu bagimsiz bdlim 384 1.056.000 1.246.080 880.062
3 nolu bagimsiz b6lim 384 1.056.000 1.246.080 880.062
5 nolu bagimsiz boélim 384 1.056.000 1.246.080 880.062
15 nolu bat_‘jlm5|§ bolim 990 7.177.500 8.469.450 5.981.672
TOPLAM DEGER 2.142 10.345.500 12.207.690 | 8.621.859

Dederleme konusu tasinmazlarin KDV Harig toplam dederi;
10.345.500-TL ( Onmilyoniigyiizkirkbesbinbesyiiz Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

6.2.2. KIRA DEGERI TAKDiRi

Degerlemesi yapilan tasinmazin kira dederi asagidaki gibi takdir edilmistir.

KIRA DEGERI
KIRA
77 PAFTA ALAN KIRA DEGERI DEGERI KiIRA DEGERI ‘

| (YILLIK) [ (YILLIK) |
_BEEEE—\
1 nolu bagimsiz bolim 384 5.760 69.120 48.817
3 nolu bagimsiz bélim 384 5.760 69.120 48.817
5 nolu bagimsiz bélim 384 5.760 69.120 48.817
15 nolu bagimsiz bélim 990 43.560 522.720 369.179
TOPLAM DEGER 2.142 60.840 730.080 515.630

Dederleme konusu tasinmazin KDV Harig toplam yillik kira dederi;

730.080.-TL (Yediylizotuzbinseksen Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.
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6.2.3. SIGORTA DEGERi

Dederlemesi yapilan tasinmazin sigorta dederi asadidaki gibi takdir edilmistir.

SiGORTA DEGERI

77 PAFTA ALaN (m2) | SIGORTADEGERI | iginiim) | pEGERI(TL)
1 nolu bagimsiz bélum 384 245.760 289.997 173.572
3 nolu bagimsiz bolim 384 245.760 289.997 173.572
5 nolu bagimsiz bélum 384 245.760 289.997 173.572
15 nolu bagimsiz bslum 990 633.600 747.648 447.489
TOPLAM DEGER 2.142 1.377.012 1.624.874 972.535

Dederleme konusu tasinmazlarin KDV Haric toplam sigorta dederi;

1.377.012-TL (Birmilyoniigyiizyetmisyedibinoniki Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

*(10.11.10 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,4159.-TL - EURO satis kuru 1,9515.-TL'dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
K. Cem ONURSAL 0zZGUN BEKAR

SPK Lisans NO:401164 SPK LISANS NO:400425
Insaat Y.Mihendisi Sehir Plancisi

Genel Midir Yardimcisi Genel Mudur
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FOTOGRAFLAR
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_Atatiirk Caddesi Cephesi (1.Kordon)
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Zemin Kat Nakit Operasyon
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1. Kat Birlik Sigorta

1. Kat Halk Yatirbm
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2., 3. ve 4.Normal Katlar

PEIE PO A
B AT BN
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LISANS BELGELERI

TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 22.11.2006 No: 400425

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasass Kurulu'nun Seri:VIIL, No:34 say “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslarma ve Sicl Tutmaya ligkin Esasiar Haldancla Tebilg 1 uyanncs

Ozgiin BEKAR

Degerleme Uzmanlii Lisansim almaya hak kazanmistir.

At

llkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

eviik Metin AYISIK
BIRLIK BASKANI

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 09.09.2009 No : 401164

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Kemal Cem ONURSAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansini almaya hak kazanmistir.

Ilkay ARIKAN 2
GENEL SEKRETER BASKAN
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