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1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
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_08

10.11.2010

08.11.2010

2010_300_005

Ozet rapor formatinda hazirlanmistir.

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dlzenlemeleri
kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
portféyl icin 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 Ilcesi, Akdeniz Mahallesi, 77 pafta, 971
ada 17 parsel lzerinde kayitli olan “Bes Madaza ve Iki
Yazihaneyi Havi Banka Binasi” (Halkbankasi izmir
Subesi, Halkbankasi Kurumsal Subesi, Halkbankasi
Ticari Subesi, Halkbankasi 2. Bolge Koordinatorligi
v.s.) glincel piyasa rayig dederinin tespiti.

K. Cem ONURSAL
SPK Lisans No: 401164
Insaat Y.Mlhendisi
Genel Midir Yardimcisi

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudur

: Tasinmaz, Halkbank GYO A.S. portfoyliinde vyer

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 Karakéy - Istanbul

Izmir ili, Konak Ilcesi, Akdeniz Mahallesi, 77 pafta,
971 ada 17 parsel Uzerinde kayitli olan olan “Bes
Magaza ve Iki Yazihaneyi Havi Banka Binas!”
(Halkbankasi Izmir Subesi, Halkbankasi Kurumsal
Subesi, Halkbankasi Ticari Subesi, Halkbankasi 2.
Bolge Koordinatorligu v.s. - Akdeniz Mahallesi,
Cumhuriyet Blv. No:58, Konak) glincel piyasa rayig
dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati
geredince, dederleme raporlarinda  bulunmasi
gereken asgari hususlar" cergevesinde dederleme
raporunun hazirlanmasi. Misteri tarafindan getirilen
bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.
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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

Degderlemesi yapilan tasinmaz, Izmir ili, Konak Ilcesi, Akdeniz Mahallesi sinirlari igerisinde, 2.
Kordon (Cumhuriyet Blv.), Mimar Kemalettin Caddesi ve Sehit Fethibey Caddeleri kdsesinde
konumlu ““Bes Magaza ve iki Yazihaneyi Havi Banka Binasi” vasfindaki taginmazdir.

Taginmaz, izmir il merkezinde Cumhuriyet Meydani ile Konak Meydani arasinda yer almaktadir.
Konak Meydani ve vapur Iskelesinden Mustafa Kemal Sahil Bulvari boyunca kuzeye, konumuz
milke dogru sirasiyla; Kara tarafinda; Mustafa Kemal Sahil Bulvari’'nin Fevzi Pasa Bulvar ile
kesistigi noktaya kadar olan kisminda sirasiyla Konak Metro Istasyonu (yer altinda), YKM, Konak
Meydani (saat kulesi), Kemeralti Carsisi, Hikimet Konadi, Konak Camii, izmir Biyiksehir
Belediyesi, iz-su, Merkez Bankasi, Emekli Sandigi izmir Bélge Midirliigii, Cumhuriyet Bulvari’nin
dodgu kisminda birkag PUB ve gida Uzerine ticari diikkanlar (9 kath binalarin zemin katlarinda)
bulunmaktadir. Bu bélgenin i kesimlerinde Dershaneler, is Merkezleri, ishanlari ve ofisler, il Ozel
Idaresi, Tekstil agirlikli olmak lizere, elektronik esya, kitap ve kirtasiye, av malzemeleri, nalburiye
v.s. Uzerine ticari dikkanlar ve bazi banka subeleri (Garanti, TEB, v.s.) vardir. vardir. Atatirk
Caddesi, Cumhuriyet Meydanindan, Cakabey Meydani'na kadar ¢cogu zaman arag trafigine kapali 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 yldrime yolu mevcuttur. Konak Pier'in hemen yaninda
Deniz Kuvvetleri'ne ait Askeri alan vardir.

Mustafa Kemal Sahil Bulvari’nin 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 bélimi, sahil seridinde
yesil alan, yirime yolu, kosu yolu ve bisiklet yoluna ayrilmis olup, yapilasma genelde 8-9 kath
yapilarin zemin katlari ocak basi, restoran, 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 bélgedeki
yapillasma Cumhuriyet Meydani’'ndan itibaren, Tirk Telekom 2. Bélge Mudirlagl, Kantar Polis
Karakolu ve Pasaport Iskelesi (2. Kordon tarafinda Mévenpick Otel), Kordon Otel, Yapi Kredi
Bankasi, Ozgérkey Butik Otel, is Bankasi, Akbank Bélge Midirliik Binalari mevcuttur.

Kamu hizmetlerinden istifadenin tam oldugu bodlgede, ulasim kolaylik ve gesitlilik géstermektedir.
Otobis, metro, taksi - dolmuglar ile ulasim saglanabilmektedir. Bélgenin teknik altyapisi bitirilmis

olup, kamu hizmetlerinden istifade tamdir.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
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TASINMAZIN MERKEZLERE UZAKLIKLARI (KUS UGCUSU)
Atatiirk Caddesi 58 m | Cumhuriyet Meydani 644 m
Konak Meydani (Saat Kulesi) 565 m | Alsancak Limani 2,83 km
Kiiltiirpark Fuar Alani 1,09 km | Adnan Menderes Havaalani 15,30 km

GAYRIMENKULUN TANIMI

e Degerleme konusu tasinmaz, Izmir ili, Konak Ilcesi, Akdeniz Mahallesi 77 pafta, 971 ada, 17
parselde yer alan “Bes Magaza ve Iki Yazihaneyi Havi Banka Binasi”dir.

e Parsel alani 739,00 m2, bina oturumu yaklasik 694 m=2’‘dir. Yangin merdiveni ve yangin
cikiglarinin da oldudu, parselin bitisik nizamli olan kuzey cephesinde yaklasik 45 m2 aydinlik
mevcuttur.

e Acik Posta adresi: Halkbankasi Izmir Subesi, Halkbankasi Kurumsal Subesi, Halkbankasi
Ticari Subesi, Halkbankasi 2. Bolge Koordinatérligl v.s. - Akdeniz Mahallesi, Cumhuriyet
Blv. No:58, Konak /iZMiR

e Parsel Uc¢ cepheli olup, Sehir Fethibey Caddesi'ne cephesi (yaklasik 9,00 mt.) dardir.
Halkbankasi Izmir Subesi girisi, binanin Mimar Kemalettin Cephesi (bu caddeye yaklasik 43
mt. cephesi mevcuttur) ile Cumhuriyet Bulvari cephesinin ( Bulvara cephe ise yaklasik 23
mt’'dir) kosesinden saglanmaktadir. Halkbankasi Kurumsal Subesi, Halkbankasi Ticari
Subesi, Halkbankasi 2. Bolge Koordinatorliglu ve diger birimlere, Cumhuriyet Bulvari’nda
ayri bir giris mevcuttur.

e 1958 yilinda 7 kat ve cati katli, banka binasi (T. Emlak Kredi Bankasi Izmir Sube ve Ishani)
ve ishani olarak projelendirilen yapi, betonarme karkastir. Tasinmaz halihazirda, zemin kat,
asma kat (batar kat), 1., 2., 3., 4., 5. normal kat ve teras kattan olusmaktadir.

e Binanin Mimar Kemalettin Cephesi ile Cumhuriyet Bulvari cephesinin késesinden girisi
saglanan Halkbankasi izmir Subesi, zemin kat ve asma katta faaliyet gdstermektedir.
Zemin katinda; bireysel bankacilik islemlerinin ve gise islemlerinin gerceklestigi bolimler,
operasyon, arsiv, kasalar, bay - bayan wc - lavabo bélimleri ve mutfak mevcuttur. Asma
katla badlanti kurulan merdiven gelik karkasli krom korkulukludur. Birimler arasi personele
acik merdiven ise mermer kapli, demir korkuluklu betonarmedir. Asma katta, Sube Muddrd,
Operasyon, arsiv, sistem odasi, bay - bayan wc - lavabo boélumleri ve galeri boslugu
mevcuttur. Désemeler genelde seranit, personel calisma boélumleri ve ofis iglerinde ahsap
laminat kaplama, 1slak hacimlerde seramiktir, tavan; tasyuni asma tavan, spot
isiklandirmalidir. Cumhuriyet Bulvan’ndan girisli, Halkbank izmir 2. Bélge Koordinatdrligu
tabelali kisimda ise zemin katta, guvenlik birimi, kiglk bir depo, normal kullanima agik iki
asansor disinda, yidk tasimasina acik, ylk asansdrine ulasilan hol ve merdiven altinda
olusturulmus olan depo kisimlarindan ibarettir. Zemin katta merdiven dosemesi granit kapl
iken asma kat hizasinda mermer kaplama olarak devam etmektedir. Ve bu katta da yine 1
adet depo mevcuttur. Binanin ayni zamanda Sehit Fethibey Caddesi'nden jeneratér odasina
girisi mevcut olup, ayrica bu cephede ATM’si mevcuttur.

e Yine girisi Kemalettin Cephesi ile Cumhuriyet Bulvari cephesinin kdsesinden saglanan ve
Izmir Subesi’nin asma katindan merdivenlerle gikilan 1. Normal katta; Toplanti odasi, iginde
wc'si ile sube mudiaru ofisi, dis islemler, bay-bayan wc, operasyon servisi, arsiv, mutfak,
kasa bélimlerinden olusan Izmir Ticari Subesi mevcuttur. Yapisal 6zellikleri zemin kat ile
aynidir.

e 2. Normal katinda (ishani girigli bu birimler 2. normal kattan basladiklar icin, kat
isimlendirmeleri, asansor de dahil, 1.kattan itibaren yapilmistir); Toplanti odasi, iginde wc'si
ile sube muiduari ofisi, dis islemler, bay-bayan wc, operasyon servisi, arsiv, mutfak, kasa
bélimlerinden olusan Izmir Kurumsal Subesi mevcuttur. Yapisal ézellikleri zemin kat ile
aynidir.
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e 3. Normal katinda; Saghk Unitesi, Kredi ve Proje Degerlendirme, B&lim Midirliga,
Givenlik, mutfak, arsiv, ic Kontrol, Kredi Garanti Fonu A.S. ve ingaat ve Ekspertiz Daire
Baskanhdi bélumlerinde olusmakta olup, yapisal 6zellikleri diger bélimlerle aynidir.

e 4. Normal katta, 2. bolge Koordinatorliigii, toplanti odasi ve ofislerden olusmaktadir.

e 5. Normal katta, Marmaris, Kusadasi, Cesme, Bergama ve Fethiye siniflari ile idari ofis, bay
- bayan wc,’den olusan Halk Akademi Izmir mevcuttur.

e 6. (Teras) katta, bay - bayan wc’ler kat giris hollinde yer almakta olup, diger katlara gore
alani daha az olan en Ust katta, kafeterya, konferans ve teras mevcuttur.

e Bina, asansorli (3 adet, biri ylik) - kaloriferlidir (Tesisati mevcut olup, hali hazirda
kullanilmamaktadir.). Isinma, klimalar ile saglanmaktadir.

e Binada, split klimalar ve yangin alarmi bulunmaktadir.

e Teknik altyapisi tamdir.

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

e Parsel yamuk sekline yakindir. (Parselin geometrik sekli 3.4 baslidi altinda gosterilmistir.)

3.2.TAPU INCELEMESI
3.2.1. TAPU KAYITLARI VE TAPU CINSi

. ANA GAYRIMENKUL

il iZMiR

ILCESI KONAK

MAHALLESI AKDENiz

KOYU

SOKAGI

MEVKIi MIMAR KEMALETTIN ve HULUSI BEY

SINIRI PLANINDADIR

PAFTA NO 77

ADA NO 971

PARSEL NO 17

YUzZOLCUMU 739,00 m2

NITELiGi BES MAGAZA VE IKI YAZIHANEYI HAVI BANKA BINASI
MALIKLER HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
TAPU CINSI CINS TASHIHLI

CiLT 67

SAHIFE 984

YEVMIYE 14583

EDINIM TARIHI 02/11/2010

3.2.2. TAKYIDAT BiLGiSI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

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

971 Ada, 17 Parsel

REHINLER BOLUMUNDE:

09.11.2010 tarihinde, Konak Tapu Sicil Midurligid’nden alinan yazil bilgiye gére, tasinmaz lizerinde herhangi
bir rehin yoktur. (Yazili takyidat bilgisi 3.4 baglidi altinda yer almaktadir.)

SERHLER BOLUMUNDE:

09.11.2010 tarihinde, Konak Tapu Sicil Mudurligid’nden alinan yazih bilgiye gére, tasinmaz Gzerinde herhangi
bir serh yoktur. (Yazil takyidat bilgisi 3.4 baslgi altinda yer almaktadir.)

*Tapu Dairesinde yapilan incelemeye gére; tasinmazin devir ve temliki ile ilgili herhangi bir
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hukuksal sinirlama bulunmamaktadir.

3.2.3. SON 3 YILLIK SATIS HAKKINDA BILGI

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN
ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI
V.B.) ILISKIN BiLGI

Tasinmazin tamami T. Halkbankasi A.S. adina kayith iken 02.11.2010 tarih ve 14583 yevmiye
numarasi ile Halk Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. adina ticaret sirketlerine ayni sermaye
konulmasi isleminden tescil edilmistir.

3.2.4. VARSA SO0Z KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDiGi HAKKINDAKI
GORUS

Dederleme konusu tasinmazin, Sermaye Piyasasi mevzuati hikimleri cergevesinde gayrimenkullin
yatirim ortakhdi portfoylinde bulunmasinda herhangi bir engel yoktur.

3.3.BELEDIiYE INCELEMESI

3.3.1. IMAR DURUMU

YURURLUKTE OLAN IMAR DURUMU VE BUNA GORE YAPILABILECEK FONKSIYON VE YAPILASMA
BILGISI, PLAN ADI VE ONAY TARIHI DE VERILMELIDIR.

imar Durumu:

10.11.2010 tarihinde, Konak Belediyesi imar Mudirltgi’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 bodlgesi) (zemin katta konut yapilamaz) alaninda
kalmakta olup, bitisik nizamda (maksimum Hmax= 21,80 ve 24,80 mt.) Cumhuriyet Bulvar
cephesinde 8 kat, Mimar Kemalettin Caddesi cephesinde ise 7 kat yapillasma sartlarina sahiptir.
Dederleme konusu parsel, eski eser karsisinda (glineyi ve batisi) oldugundan, her tirlt islem igin
K.T.V.K.B.Kurulundan izin alinmasi gerekir.

*Lejant agihmi; konut, carsi, blro, ishani, perakende ticaret, edlence yerleri, turistik tesisler, otel ve motel,

yerel ve bdlgesel kamu kuruluglar, gok kath tasit parki v.b. yapilabilir.

iMAR PLANI ADI VE OLCEGI Izmir Konak Alsancak Uygulama Imar Plani 1/1000 &lcekli
IMAR PLANI ONAY TARIHI 24.01.1985 _
FONKSiYON Tlcare}zosnigtenekll NizAM BITISIK
TAKS - YUKSEKLIK 21,80 ve 24,80 mt

- ON CEPHE CEKME Imar istikameti
KAKS MESAFESI
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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

971 Ada 17 Parsel ile ilgili yapilan belediye imar arsivi arastirmasinda asadidaki bilgilere

rastlanmistir.

Mimari Projesi 25.12.1958 tarih ve 958/923 ruhsata esas onayli proje

08.09.1995 onay tarihli onarim ve dekorasyon projesi

18.03.2004 tarih ve 5/999 cephe tadilatlari, (11.03.2004 tarihinde koruma kurulu,
yonetmelik ve sartnamelere uygun tadilat yapilmasini 6ngérmustir)

Yapi Ruhsati 20.06.1960 - 21 cilt, 11 varaka (5.046 m2 banka binasi)

Tadilat Yapi Ruhsati: 19.09.1995 - 923/1960

Yapi Kullanma izin Belgesi: 07.11.1962 - 958/923 (7 kat ve cati kath banka binasi ve ishani
igin)

Tadilat Yapi Kullanma izin Belgesi: 15.05.1996 - 657 (Batar kata ilave 45 m?2 igyeri igin)

3.3.2.2. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN
IiPTALLERI 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 gore, degerleme
konusu parsele iliskin herhangi bir gecerli yapi tatil zapti ve muahirleme islemi mevcut olmayip,
tasinmaza ait imar arsiv dosyasi icinde de tasinmazi olumsuz yonde etkileyecek herhangi bir gecerli
karara rastlanmamistir.

Yap: Kullanma izin Belgeleri
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Asansir
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3.3.2.3. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29/6/2001
TARIiH 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 yili o6ncesinde insa edildigi icin yapl denetim firmasi ile ilgili bilgi
bulunmamaktadir.

3.3.3. YASAL DURUMUNA iLiSKiN ANALiZ

Tasinmaz, yap! kullanma izin belgesi almis olup cins tashihi yapilmistir. Ruhsat ve ruhsat eklerine
uygun insa edilmistir. Ancak tasinmaz icindeki bagimsiz bolimler icin kat irtifaki kurulmamistir.

3.3.4. DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZIN VEYA PROJENiIN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI
MEVZUATI HUKUMLERI CERGCEVESINDE HERHANGI BIR ENGEL OLUP
OLMADIGINA ILISKIN GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin GYO portfoylinde yer almasinda, sermaye piyasasi mevzuati
agisindan 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 iLiSKiN BiLGi

Dederleme herhangi bir projeye istinaden yapilmamistir.

3.6.DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZIN VEYA PROJENIN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI
MEVZUATI HUKUMLERI CERGCEVESINDE HERHANGI BiR ENGEL OLUP
OLMADIGINA iLiSKIN GORUS

Dederleme konusu tasinmazin yap! kullanma izin belgesi alinmis ve cins tashihi yapilmistir.
Sermaye Piyasasi mevzuati hikimleri gercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhdi portfoylinde yer
almasinda her hangi bir engel yoktur.
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(Kurulun Seri: VI, No: 11 sayil "Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblidi"nde (Tebli§) dedisiklik yapan, Seri:
VI, No: 27 sayih iliski igi gisikli i i
30/03/2010 tarih ve 27537 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak ydrirlige girmistir.

Son dénemde Teblig'in 25. maddesinin (1) bendinin uygulanmasinda ortaya ¢iktigi anlagilan birtakim teredddtlerin giderilmesini
teminen anilan hikimde degisiklik yapilmasi ihtiyaci dogmustur. Teblig'in "Yatinm Faaliyetleri" bashkli 25. maddesinin (1)
bendinde "Portféye alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap! kullanma izninin alinmis ve kat mdlkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur.”" hiikmu yer almaktadir.

S6z konusu madde hiikmiinde gegen kat mdilkiyeti zorunlulugu, gayrimenkul yatinm ortakhklarinin portféyiinde yer alan
bagimsiz béliimlere sahip gayrimenkullerin mdilkiyetinin agikca tespit edilebilmesi ve devrinde herhangi bir sorunla
karsilasiilmamasi amaciyla getirilmistir.

Bu degdisiklik ile, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte GYO'ya ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane,
ticari depo, fabrika, ofis binasi gibi yapilarin, tamaminin veya ayri bélliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme
amaciyla kullanilmasi halinde anilan yapinin, yapi kullanma izninin alinmasini ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
mevcut durumuna uygun olmasinin kat milkiyeti tesisiyle ulasiimak istenen sonuca paralellik arz ettigi ddsincesinden
hareketle, anilan hikmiin uygulamasina agiklik kazandirilmasi amaglanmigtir.)

4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIiZLER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN
VERILER

izmir ili, Anadolu Yarimadasi'nin batisinda, Ege
kiyisinin ortasinda yer alir. Kuzeyden Balikesir,
dodudan Manisa, glUneyden Aydin illeri ile
cevrilmistir. il topraklar, 370 45' ve 390 15' kuzey
enlemleri ile 260 15' ve 280 20' dogu boylamlari
arasinda kalir. Ilin kuzey-giiney dogrultusundaki
uzunlugu vyaklasik olarak 200 km, dogu-bati
dogrultusundaki genisligi ise 180 km'dir. YUzdlgimi
12.012 km?2'dir.

o:Nazilli

(Aydin) O-8Ydines

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

S AVding

Dogal Yapi

Izmir, Turkiye'nin Gglincl blyilk kentidir. Kuzeyde Madra Daglar, giineyde Kusadasi Kérfezi, batida
Cesme Yarimadasi'nin Tekne Burnu, doguda ise Aydin, Manisa il sinirlari ile cevrilmis Izmir, batida
kendi adiyla anilan kérfezle birlesmektedir.

Izmir ili icinde Ege Bélgesi'nin 6nemli akarsularindan olan Gediz Nehri'nin asadi cigin ile Kigiik
Menderes Nehri bulunur. Girintili ve gikintili kiyi bandi dodal olarak sayisiz gizellikte koy ve plajlarin
olusumu ile sonuglanir. Gimuldir, Ozdere, Foga, Karaburun, Gesme sahil ve plajlar Izmir icin biyik
bir turistik énem tasimaktadir. Ote yandan ayni dogal yapi, bircok balikgi barinaginin veya yat
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yanasma yerlerinin olusmasina neden olmustur. Bu 6zellikleriyle Izmir dogal bir turizm ve liman
kentidir. Akdeniz iklim boélgesinde yetisen genis, sert ve igne yaprakli, sirekli yesil kalan, kurakliga
dayanikli agag ve calilar, yaygin dogal bitki 6rtiistinii olusturur. Akdeniz iklim kusaginda kalan izmir'de
yazlan sicak ve kurak, kislari ilik ve yadish gecmektedir. Il bazinda yillik ortalama sicaklik, kiyi
kesimlerde 14-18 °C arasinda dedismektedir. Yillik ortalama deniz suyu sicakhgi 18,5°C'dir.

Ekonomik Durumu

Sanayi bakimindan Marmara Bolgesi'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 kollan oldukga geliskindir. Tekstil, konfeksiyon, gida, icki, bira, tatin,
yem sanayi en o6nemli iskollari arasindadir. Bunlarin disinda, demir-celik, petro kimya, otomotiv,
gimento, ayakkabi, giibre, tarim makineleri ve seramik sanayi i¢ ve dis pazara yonelik olarak tretim
yapmaktadir.

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

Yoérede, kémur, altin, bakir, kursun, cinko, demir, antimuan, perlit, grafit, asbest, titenyum, dolomit ve
mermer madenleri ¢ikarilip islenmektedir. insaat malzemeleri imalati ve insaat yapimi alanlarinda
Tarkiye’nin en gelismis kentlerinden birisidir.

Kiiltiir-Egitim Durumu

Izmir ilinde okuma ve yazma bilen niifusun orani, tim dlke genelinde oldugu gibi siirekli 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 niifus iginde tipki Ullke genelinde
oldugu gibi, kadin ve erkek nUlfus arasindaki fark bugin de varligini korumaktadir. Nitekim erkek
nifusun % 96'sI okur-yazarken, kadin nifusta bu oran % 87'dir.

Niifus Durumu

Nifus blylkligld bakimindan Tirkiye'nin 3. Biyik kenti olan Izmir ilinin nifusu 1927-2000
déneminde siirekli artis géstermistir. Son 73 yilda Tirkiye'nin niifusu 5 kat artarken, izmir'in niifusu
6,3 kat artis gostermis ve 2000 yilinda 3.370.866'ya ylkselmistir. Bu nifusun 2.732.669'u ( % 81)
kentte, 638.197'si ( % 19) ise kirsal kesimde yasamaktadir.

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

Sehir Nifusu : 2.732.669

Koy Nifusu : 638.197

Metropol Nufus : 2.273.388

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

ilin Niifus Yogunlugu (Km 2 /Kisi) : 281
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YATIRIM OLANAKLARI:

Izmir'deki organize sanayi bélgeleri, serbest bdlgeler 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 Bdlgesi bilisim ve yiiksek teknoloji (hi-tech)
yatirimlari icin avantajlar sunmaktadir. Jeotermal kaynaklari ve riizgar enerjisi potansiyeli ile Izmir
alternatif enerji kullanimina yénelik yatirnmlar olanaklidir. Ote yandan tarih, kiltiir, doga ve deniz
Izmir'i saglik, kiltdr, din, kongre ve fuar turizminin 6nemli merkezlerinden biri yapmaktadir.

KONAK ILCESI

Konak Ilcesi, izmir Biiyliksehir sinirlari igerisinde yer alan en biyiik ilcedir. Kuzeyinde Izmir Kérfezi
ve Karslyaka; dogusunda Bornova; guneyinde Buca ve Gaziemir; batisinda Balgova ilgeleri
bulunmaktadir.

9 Temmuz 1984 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan 3030 sayili Blylksehir Belediyelerinin yénetimi
hakkinda kanun hikminde kararnamenin dedistirilerek kabuli hakkinda kanun ylrarltge
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 dedistirilmistir.

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

168 mahalle, 6611 cadde-meydan-bulvar-sokak ve 2 koéyl bulunmaktadir. Bagli beldesi yoktur.
2000 vyili Genel Nifus Sayimi‘na gore toplam nifusu 782,309'dur. Tirkiye'nin 2. blylk
belediyesidir. Ilcede 129 ilkégretim Okulu, 78 Orta Ogretim Kurumu bulunmakta; 155,462
O0grencinin  egitim  g6rdiglt  bu  okullarda, 7,144 06gretmen goérev  yapmaktadir.
Ilgede 13 Hastane, 39 Saglik Ocagi, 2 Saglik Evi, 3 Verem Savas Dispanseri, 7 Ana ve Cocuk
Sagligi Merkezi bulunmaktadir. Konak Ilgesi, Izmir'in y®netsel, sanatsal, kiltiirel ve ticari
merkezidir.

9 Eylil 1922'de génderine cekilen bayrak ile yalmiz izmirin dedil 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
tarafindan Alman Konsolosluk binasini yapan mimara yaptirilan kule 25 metre yiksekligindedir.
Kulenin saati Alman Imparatoru II. Wilhelm'in hediyesidir.

Antik cagdan glnumize tasinmis eserlerle, Osmanli doneminden kalan eserlerle, ama en cok
Cumhuriyet Déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak Ilgesi, Izmir'in kiltir, sanat ve eglence
merkezi olmasi nedeniyle yerli ve yabanci tim turistlerin ugrak yeri durumundadir.

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

2009 ve 2010 yili, ekonomik gdstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar 6nemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynakli olarak kiiresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.
Uluslararasi Yatirimcilar Dernedinin (YASED) dederlendirmesine go6re, uluslararasi dogrudan
yatirnmlara (UDY) iliskin beklentilerde 2010 yilinda tam toparlanma beklentisi bulunmazken, kriz
oncesi donemdeki giris miktarlarina doénidlmesinin ancak 2011 yilinda mimkin olabilecedi
gérilayor.
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Dunya konjonktlriine bagimh olarak krizden cikis noktasinda, Turkiye'nin diger Ulkelerden daha
hizli olacagi beklenmektedir.
Imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (Yiizde)

Agirhkh Agirhkh Agirhkh Agirhkh
Avlar O:g:mlamn Avlar Oinlamn Avlar Oitalama Ayl Oitalmna

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 733
200706 81.7 200806 803 200906 67.5 201006 73.3
200707 82.0 200807 798 200907 679 201007 744
200708 79.6 200808 80.0 200908 68.9 201008 73.0
200709 80.8 200809 773 200909 68.0 201009 73.5
200710 816 200810 758 200910 68.2 201010

200711 808 200811 718 200911 698 201011

200712 792 200812 649 200912 67.7 201012

S6z konusu veri, imalat sanayi Uretimindeki gelismeler icin 6ncli gosterge olma 6zelligi nedeniyle
karar alicilar agisindan dnemli bir gostergedir.

GYODER'in hazirladigi, “Tiirkiye ve Diinya Gayrimenkul Sektér Raporu 2. Ceyrek 2010 da
one cikan gostergeler:
1. ABD ekonomisi ylizde 3.2 bliylrken, Euro Bélgesinde blylime ylizde 1.7 oldu.
. Bilesik Oncli Géstergeler ekonomik iyilesmede yavaslama gésteriyor.
. ABD ve AB’de beklenti ve gliven endekslerinde iyilesme yavagsladi.
. 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 blyddd.
. Alinan konut yapi ruhsatlar sayisi 185.631 ile sigrama gosterdi.
. Yilin ilk sekiz ayinda konut kredileri 8.4 milyar TL artti.
. Ikinci ceyrekte 108.017 adet yeni konut kredisi kullanild.
. Konut kredisi aylik faiz orani ortalama ytzde 0.90’a kadar geriledi.
. Konut satiglari 90.270 adet ile halen kriz dncesi dénemin gerisinde.
. Konut fiyatlari ve konut kiralarinda duraganhk suariyor.
14. Acilan 7 AVM ile birlikte toplam AVM sayisi 223, toplam kiralanabilir alan blyuklaga 5.49
milyon m2'ye ulasti (ikinci geyrek sonunda).
15. Hane halki tiketim harcamalan yutzde 6.2 buyudd.
16. Istanbul ofis piyasasinda MIA bélgesi A ve B tipi ofis bosluk oranlarinda sinirli gerileme
strdu.
17. Ofis, lojistik binasi ve AVM kiralarinda duradanlik striyor.
18. Yabancilara gayrimenkul satisi 916 milyon dolar oldu. Dogrudan yabanci sermaye yatirimlari
31 milyon dolara dustd.
19. Ingaat sektdri yizde 21.9 biyiidi. Kamu kesimi ingaat harcamalari kuvvetli artti.
20. ingaat ve gayrimenkul sektérlerinin kredi kullanimi geriledi

OCoOoONOOTU A~ WN

e =
W N = O

2001 yih subat ayindaki kriz doneminde, global likiditenin bollugu ve tim dinyadaki olumlu
gelismelerin etkisiyle Ulkemiz krizi atlatmis ve 2005 yilinda genel ekonomik kosullarla paralel olarak
konut sektdriinde hizli bir canlanma yasanmistir.
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2010 yilinda, Turkiye’de ekonomik blylUmenin kazandigi ivme ve referandum sonrasi beklentilerin
iyilesmesi ile birlikte yilin geri kalaninda insaat ve gayrimenkul sektériinde toparlanmanin strecedi
dustnllmektedir. Konut sektdriinde, yeni konut stokunun azalmasi ile birlikte yeni konut
yatinmlan artmisg, alinan konut yapi ruhsatlarinda 6nemli bir blyime yasanmistir.

Kaynakga-TCMB, TUiK, DPT, TUSIAD, GYODER
4.3.DEGERLEME ISLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

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

= Kiresel mali krizin etkilerinin gayrimenkul piyasasi Uzerindeki etkilerin devam
etmesi

= Tasinmazin, ayri bélimler olarak satisa konu olmasi durumunda, kat irtifaki tesisi
isleminin gerekliligi (Parsel, lizerindeki ana yapi ile bir bltlin olarak tek bir tapuya
sahiptir, bagimsiz bolimler ayrilmamistir.)

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

4.4.2. OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

* Arag trafigine kapall ve Moda Merkezi olan Mimar Kemalettin Caddesi'ne ve izmir'in
ana arterlerinden biri olan Cumhuriyet Bulvar'ina cephesinin olmasi

Tercih edilen bir ticari bélge igerisinde yer almasi,

izmir merkezinde ticari anlamda cok tercih edilen kilit noktalardan birinde olmasi
Yapinin Cumhuriyet Bulvari cepheli mahallerinin deniz manzarali olmasi

Ulasiminin rahat ve alternatifli olmasi,

Iskanl, cins tashihli bina olmasi

Teknik altyapisinin tam olmasi

4.5. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi : Betonarme
Yapi Sinifi : 1vV/B

Yapinin Yasl : 48

Kat Adedi : Zemin, Galeri, 5 Normal Kat, Teras Kat
Dis Cephe : Cam dograma
Kapali Alan (m2) : 5.091,00 m2
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 : Iyi

Malzeme Kalitesi : Iyi

Fiziksel Eskime : % 20 (tadilat gbérmis)
Altyapi : Tam
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4.7. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

Dederlemesi yapilan tasinmazda, elektrik, telefon, internet, su ve kanalizasyon sistemleri
bulunmaktadir. Ticari potansiyeli yiksek mevkide kése konumludur.

4.8.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

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

Konu milkin 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 detayli piyasa arastirmasi vyapilmis olup, s6z konusu gayrimenkulin

dederlendirmesinde tlkenin ekonomik durumu da g6z 6nine alinmistir.

Dederleme, gayrimenkullin yasal durumu, yapilanma hakki, Uzerindeki yapinin fiziksel durumu ve
konumu g6z 6ntinde bulundurularak yapilmistir.

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 icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin
gercek bir degeri vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

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

Bu calismada maliyet yontemi kullanilmamistir.

4.9.2. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI

Isyeri tiriindeki gayrimenkul de§erlemesinde en giivenilir ve gercekci yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu
degerleme ybénteminde bélgede dederlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel d&zelliklere sahip
karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
e Analiz edilen gayrimenkultin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi pesinen kabul edilir.
o Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigr kabul edilir.
e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sdre igin kaldigi kabul edilir.
e  Secilen karsilastirilabilir érneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir.
e  Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dlzeltmelerinin yapiimasinda ginimdiiz sosyo-
ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

Deger tespitinde emsal karsilastirma yontemi esas alinmistir.

Yapi bazinda emsal karsilastirma ydntemi sonucu gerekli diizeltmeler yapilarak 2.650-TL/m?2 birim
bedel bulunmustur.

Bu birim rayic deger esas alinarak gayrimenkuliin rayic degeri; 5.091,00 m2 x 2.650
TL/m2 = 13.491.150-TL olarak hesaplanmistir.

Emsaller:
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Emsal- Eski Remax Fil — Gayrimenkul

Tolga iseri ile direkt yapilan gériismede, genel itibariyle, 1. Kordon ve 2. Kordon’a cepheli deniz
manzaral gayrimenkullerin (bina bazinda dedil de ayri bagimsiz bélumler halinde) piyasa rayig
bedelinin 4.000 - 10.000 TL/m2 aralidinda duslnulebilecedi, ancak ayri bagimsiz bélimler bazinda
zemin katlarin dikkan, ara katlarin ise ofis kullanimli olarak kiralanmasi halinde durumun tamamen
degisecegi bilgi ve gorusleri alinmistir. Dederleme konusu gayrimenkulliin 1. Kordonda olmamasi ve
otoparkinin bulunmamasi gibi nedenlerle satis dederinin daha dlsik olacadi bilgi ve goérusleri

alinmistir.

Tolga iseri: 0532 316 81 10

Remax’ten alinan emsal bilgiler asadidadir;

Emsal - 1*SATILIK DUKKAN; 100 m2 zemin kat, arka bélimde 100 m2 deposu olan Gazi Blv.
Uzerinde konu milke yaklagik 100 m mesafede, 7,5 m cephesi olan dikkan (Eski Senlet Modaevi -
Gelinlik) 1.200.000-TL ( yaklasik; 8.000-TL/m?2) ile satilktir.

Emsal - 2*SATILIK DUKKAN Gazi Blv. (izerinde (Bulvarin Basmane tarafina dogru,
Gaziosmanpasa Blv. Kesisimine yakin- Avea) 180 m2 zemin kat, 100 m2 batar kath dikkan 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 bolgede deniz géren (1.Kordon’a cepheli) zemin kat dukkanlarin
8.000 - 10.000 TL/m?2'den, deniz gérmeyen (2.Kordon'a cepheli) zemin kat dikkanlarin ise
4.000 - 6.000 TL/m2'den satisa sunuldugu ya da satilabilirligi oldugu bilgisi alinmistir.

« Emsal -3 —-(0zgorkey 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 kdése parsel, (konu tasinmazin
hemen karsi kdsesinde) Merkez Bankasi iken Ozgérkey
grubunun satin alip, restore ederek ( Koruma ALTINDA -
tescilli eser) butik otele dénlstirmek igin tadilat galismasina
devam ettigi yapinin, 2004 yilinda 3.700.000-TL ile acilan
acik arttirmada, 4.900.000 TL ile satisinin gergeklestirildigi
bilgisi alinmistir. Tasinmaz 650 m2 taban alanli, 6 katli
yaklasik 2.500 m2 kapal 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 kbse 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) Gergceklesmemis Satis

Izmir Ticaret Odasi yani, No:87, Erdem Ishani’nda, de§erleme 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

fﬁfﬁ{rﬁ*iﬁﬁgﬂ‘ﬁ yaklagik 2.500 m2 alanli, 5 kath-11 badimsiz bélimli, eski,

—]MT"W Lk L bakimsiz, (Koruma ALTINDA -tescilli eser) yaklasik Ug sene 6nce,

;f nf"“"’"i ! muhammen bedeli, 5.600.000 TL olarak agiklanan (agik arttirma)

r ve en ylksek teklif olarak 4.600.000 TL verilen (tescilli oldugu

bilinmeden verilen fiyat oldugu sdylenmektedir) binanin satisi

ancak 3 - 4 ay oOnce 5.500.000-TL bedelle gergeklestigi
sOylenmistir. (2.200,00-TL/m?2)

Emsal -7 (Tekel Binasi) Gergeklesmis Satis
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2. Kordon (Cumhuriyet Cad. No:130, dederleme konusu
tasinmazin 500 mt kuzeyinde, Cumhuriyet Meydanina
daha yakin)'da, 463 m2 arsa Ulzerinde yaklasik 2.500 m?2
alanl, 6 kath - 37 badimsiz bolimli, eski, bakimsiz
binanin satisi yaklasik 2 - 3 ay once 6.300.000-TL bedelle
gerceklesmistir. (2.520,-TL/m?2)

Dederleme konusu tasinmazin, yaklasik 160 mt. kuzeyinde, 1.Kordon, 2.Kordon ve Gazi Bulvari
kdsesinde konumlu, Yapi Kredi Bankasi Bolge Mudurlik binalarinin (2 ayri parsel lzerinde, toplam
1.138,22 m2 arsa Uzerinde, 8.400 m2 kapal alanh) gectigimiz yil, 22.000.000-TL bedelle satisinin
gerceklestigi, dedgerleme konusu tasinmazin ise bahsi gecen emsal tasinmazdan daha az dederli
oldudu bilgi ve gorusleri alinmistir.

(2.500,00-TL/m?2)
4.9.3. GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI

Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gbre saptanabiliyorsa- 6érnedin kiralik konut ya da is
yerlerinde- stirim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile (zerinde
yap! bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6iciit, 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 kisithidir. 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 ¢ikarilmasi 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 sliresi boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi
oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim sdresi temel alinarak ayrilacak yillik asinma payi 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, 4.10 baslidi altinda verilen kira emsalleri dikkate alinarak, ana
gayrimenkulln tima icin toplam yaklasik 76.000-TL/Ay olarak tespit edilmistir.

R0:0,07 civarinda olacagi dustunulmektedir.
Kira bedeli esas alinarak gayrimenkuliin toplam rayic dederi; 76.000 TL/Ay X 12 Ay ve
Ro: 0,07 ile 13.028.571 TL(yuvarlatilmis) olarak hesaplanmaktadir.
4.9.4. PROJE GELISTIRME
Deder tespit edilirken proje gelistirme yapilmamistir.
4.10. KiRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Kira dederi analizi yapilirken asadidaki kiralik degerlerden yararlaniimistir. Nihai deder takdiri
boliminde belirtiimektedir.
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Remax’ten alinan emsal bilgiler asadgidadir;

Emsal - 1*KIRALIK OFiS; 250 m2 Kordon ile Vali Kazimdirik kdsesinde Sturbucks izeri (Topgu
Karsisi) 2. kattaki ofis igin (deniz manzarali) 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 kath gdkdelende - Sehit Fethi Bey Cd.
Uzerinde, konu tasinmaza yaklasik 370 mt mesafede), zemin katta 600°er m2 dikkanlar stopaj
bedeli dahil 200.000 $/yil fiyatla, Ust katlarda 250 m2 civarinda ofisler, stopaj bedeli dahil 90.000
$/yil fiyatla kiraliktir. (Stopaj dahil; 27,78 ve 30-$/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) cok bakimsiz ofis icin (konu tasinmaza yaklasik 150 mt mesafede)
2.200 TL/ay kira bedeli istenmektedir.

e ESKIDJI Merkez 0232 444 45 45

Kiralik Ofis: Gazi Blv. (zerinde 450 m2 alanli, ofis kati (eski Halkbank'in oldugu binada) 5.000
TL/AY ile kirahktir. ( 11,11-TL/m?2/ay)

Kiralik Ofis: Gazi Blv. Uzerinde 206 m2 alanl, (Finansbank istii - Birsel ishani) 2.350 TL/AY ile
kirahktir. (11,41-TL/m?2/ay)

Kiralik Ofis (Odenmekte olan Kira bedeli): 1.Kordon da Garanti Bankasi kullanimindaki, 300 mz2,
3.kat ofis, 2.500 euro/ay kira bedeli ile kullanimdadir. ( 8,33-€/m2/ay) € :1,9415 = (16,17-
TL/m2/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)

Dederlendirme:

Yukarida belirtilen kira emsalleri ve binanin katlar arasindaki farkliliklari dikkate alinarak tespit
edilen ortalama toplam kira dederi 76.000-TL/aydir. Dederleme konusu gayrimenkulliin katlar
bazinda tespit edilen yaklasik kira bedelleri asadidaki tabloda sunulmustur.

ZEMIN+Asma 38.889
1. KAT 6.246
2. KAT 6.246
3. KAT 5.899
4. KAT 6.246
5. KAT 7.634
Teras Kat 4.840
TOPLAM KiRA BEDEL{ 76.000 TL
Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kisikl Mah. Alemdag Cad.
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4.11. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI (BOS ARAZI VE GELiSTIRiLMiS PROJE DEGERI 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 kullaniimasidir.

4.13. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIzi
Raporda bolinmis veya musterek bir kisim yoktur. Tasinmaz bir butin olarak dederlendirilmistir.

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

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi s6z konusu dedildir.

4.15. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKiI DURUMUNUN
ANALIZI

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorunu bulunmamaktadir.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
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5. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

5.1. FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Raporda, 4.9 boéliminde kullanilan Emsal Karsilastirma Yéntemi ile yaklasik 13.500.000-TL,
gelir kapitalizasyonu yontemi ile ise yaklasik 13.000.000 TL olarak hesaplanmistir. Her iki
yontem ile belirlenen dederler birbirine yakin degerlerdir.

“Nihai Deder Takdiri"nde, Emsal Karsilastirma Yontemi ile hesaplanan 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 tasinmaz, yasal evraklarini ve yapi kullanma izin belgesini alip, tapuda cins
tashihini yaparak, 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

Dederlemesi yapilan tasinmazin GYO portféylinde bulunmasinda, Sermaye Mevzuatl gercevesinde
herhangi bir engel bulunmamaktadir.

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

34696 Camlica ISTANBUL 29

2010_300_005_08



"mVEKTOR

©H BIHALKGYO

HALK GYO_HALKBANK izMiR SUBESI

6. SONUC
6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGC CUMLESI
Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
6.2. NIHAI DEGER TAKDIRi
6.2.1. SATIS DEGERI TAKDIRi

Dederlemesi yapilan tasinmazin satis degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

SATIS DEGERI
77 PAFTA SATIS DEGERI | SATIS DEGERI SATIS DEGERi

971 ADA [COVALT: (o)) | (KDV DAHiL) (KDV HARIC)
17 PARSEL TL \ TL uUsD
BES MAGAZA VE iKi
YAZIHANEYI HAVI BANKA | 5.091,00 13.491.150 15.919.557 9.528.321
BINASI

Dederleme konusu tasinmazin KDV Harig toplam dederi;
~13.500.000-TL (Oniicmilyonbesyiizbin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

6.2.2. KIRA DEGERI TAKDIRI
erlemesi yapilan tasinmazin kira degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.
KiRA DEGERI
77 PAFTA KiRA DEGERI KiRA DEGERI KiRA DEGERI
971 ADA (AYLIK) (YILLIK) (YILLIK)
17 PARSEL TL/YIL USD/YIL

BES MAGAZAVE IK YAZHANEYIHAVIBANKA | 5 091,00 76.000 912.000 644.113

Deg

Dederleme konusu tasinmazin KDV Harig toplam yillik kira dederi;
912.000-TL (Dokuzyiizonikibin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.
6.2.3. SIGORTA DEGERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin sigorta dederi asagidaki gibi takdir edilmistir.

SIGORTA DEGERI |

77 PAFTA SIGORTA DEGERI | SiGORTA DEGERI SIGORTA DEGERI |
|

|

971 ADA (KDV HARIC) \ (KDV DAHiL) (KDV HARIiC)
17 PARSEL TL \ TL uUsD
BES MAGAZA VE IKI
YAZIHANEYI HAVI BANKA | 5.091,00 3.258.240 3.844.723 2.301.179
BINASI

Dederleme konusu tasinmazin KDV Harig toplam sigorta dederi;

3.258.240-TL (Ugmilyonikiyiizellisekizbinikiyiizkirk) 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).

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

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

Genel Mudur Yardimcisi Genel Mudur
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Cumhuriyet Bulvari Cephesi (2.Kordon)
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1.Normal Kat (Ticari Sube)
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ishani Girisi

3.Normal Kat
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Teras katindan caddelere bakls .
SORUMLU DEGERLEME UZMANI LISANS BELGESI
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ISPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC| KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 22.11.2006 No: 400425

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasass Kurulu'nun Seri:VIIl, No:34 sapl “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslarma ve Sicil Tutmaya ligkin Esaslar Haldancda Tebllg ™1 uyannca

Ozgiin BEKAR
Degerleme Uzmanligi Lisansin almaya hak kazanmistir.

A At

llkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

eviik Metin AYISIK
BIRLIK BASKANI

'I‘SPAK 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 Uzmanligi Lisansini almaya hak kazanmistir.

Aoy,

Ilkay ARIKAN . (¥ TANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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