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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

TASINMAZIN IMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

TESPIT EDILEN DEGER

BANKA BINASI

Izmir ili, Konak Ilcesi, Akdeniz Mahallesi, 77 pafta, 971
ada 17 parsel lzerinde kayith olan “Bes Madaza ve Iki
Yazihaneyi Havi Banka Binasi” (Halkbankasi Izmir
Subesi, Halkbankasi Kurumsal Subesi, Halkbankasi Ticari
Subesi, Halkbankasi 2. Bolge Koordinatérligiu v.s.)
glincel piyasa rayic dederinin tespiti.

Dederleme konusu parsel; 24.01.1985 tarihinde onanan
1/1.000 &lgekli, Izmir Konak Alsancak Uygulama Imar
Planinda; TM* (Ticaret Secenekli Konut bdlgesi) (zemin
katta konut yapilamaz) alaninda kalmakta olup, bitisik
nizamda (Hmax= 21,80 ve 24,80 m.) Cumhuriyet
Bulvari cephesinde 8 kat, Mimar Kemalettin Caddesi
cephesinde ise 7 kat yapilasma sartlarina sahiptir.

Deder tespitinde “Emsal Karsilastirma” ve “Gelir”
yontemleri kullaniimistir.

KDV Hari¢ 13.850.000,-TL

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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2. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA ILISKIN
BiLGi

30.12.2011
2011_300_11_08
12.12.2011
28.11.2011
2011_300_11

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

Is bu degerleme raporunun amaci; Izmir Ili, Konak
Ilcesi, Akdeniz Mahallesi, 971 ada 17 parsel numarasiyla
kayith tasinmazin deger tespitidir.

Fulya SENGUL
SPK Lisans N0:401341
Harita Mihendisi/Kontrolor

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudur

Dederleme konusu tasinmazlar icin Sirketimizce daha
onceki tarihlerde 20.12.2010/2010_300_05_08 tarih ve
numarall dederleme raporu hazirlanmistir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SIRKETiIN ADRESI : Ihlamurkuyu Mahallesi, Aytasi Sokak, no:4
Tepeustii/Umraniye/ISTANBUL

MUSTERIYI TANITICI BILGILER : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

MUSTERT ADRESI Mieyyetzade Mahallesi Kemeralti Caddesi

No: 2 Kat:2-3 34425 Karakdy/ISTANBUL

MUSTERI TALEBININ KAPSAMIve : Is Bu Dederleme Raporu’nun kapsami; Rapor'da

VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR detaylari  verilen tasinmazlarin giincel piyasa
dederinin tespiti ve Sermaye Piyasasi Mevzuati
geredince, dederleme raporlarinda  bulunmasi
gereken asgari hususlar" cercevesinde dederleme
raporunun hazirlanmasi olup, Misteri tarafindan
getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN
VERILER

izMIR ILi

Izmir 1li, Anadolu Yarimadasi'nin batisinda, Ege kiyisinin
ortasinda yer alir. Kuzeyden Balikesir, dogudan Manisa,
giineyden Aydin illeri ile cevrilmistir. Il topraklari, 370 45' ve
390 15' kuzey enlemleri ile 260 15' ve 280 20' dogu
boylamlar arasinda kalir. ilin kuzey-giiney dogrultusundaki
uzunlugu yaklasik olarak 200 km, dogu-bati dogrultusundaki
genisligi ise 180 km'dir. Yliz6lgimi 12.012 km2'dir.
YERYUZU SEKILLERI:

Izmir ilinin yerylzi sekilleri, yakin jeolojik gecmisin bir
sonucudur. Dodu bati dodgrultusunda uzanan siradaglar
arasinda yer alan g¢okUntl ovalari ve akarsu adizlarindaki
birikinti ovalari, yerylzu sekillerinin ana hatlarini meydana

getirirler.

Ilin en kuzeyinde Madra Daglari bulunur. 1250 metreyi asan yikseklije sahip olan bu dadlar,
kuzeyindeki Burhaniye-Havran Ovalari ile glineyindeki Bergama Ovasi arasinda énemli bir ylkselti
meydana getirirler. Glneybatiya, Altinova ve Dikili've dogru uzanan kollari kiyr yakinlarina kadar
ulasir ve burada alcalarak kiy1 dizliklerine karisir. Madra Daglar'nin glineybati ucu, Bergama
batisinda Geyiklidag adi ile anilir. Burada ylkseklik 1061 m.ye ulasir. Madra Dadglari lzerinde baz
yerler 500-700 m. ylksekliginde hafif dalgal dizlikler halindedir. Buralara yayla adi verilir. Fistik
gami ormanlari ile kaph Kozak Yaylasi bunlarin en bilinenidir. Madra Daglari'nin glineyinde Bakircay
Ovasi yer alir. Ova, genel olarak, Soma vyakinlarindan Candarli Korfezi'ne kadar kuzeydogu-
glneybati dogrultusunda uzanir. Uzunlugu 60 km. kadardir. Bakirgay ve kollarinin getirdigi
alGvyonlarla ortuli olan ovanin en fazla genisledigi yer Kinik'in kuzeyinde bulunur.

Bakircay Ovasi'nin giuneyinde Yunt Daglan yer alir. Bunlar, dogudaki Sultan Daglari ile birlesirler.
Akarsu vadileri ile cok parcalanmislardir. Yunt Dagi, Dumanli Dadi, bunlarla birlesmis durumda olan
Sultan Dadi ve Camlidag, Bakircay Ovasi'nin gineyinde kesintisiz daglik bir alan meydana getirir.
Dumanl Dag'in en yuksek noktasi 1098 m. dir.

Dumanli Dag'in glineyinde, igine Gediz Nehri'nin yerlesmis oldugu c¢oklntl alani bulunur ve
Dumanl Dag ile Yamanlar Dagi arasinda 10 km. uzunlugunda dar bir bogdaz meydana getirir.
"Menemen Bodazi" adi verilen bu dik yamach derin vadinin dogusunda Alasehir'e, hatta Sarigél'e
kadar Gediz Ovasi uzanir. Bu ova, esas itibariyle Manisa ili sinirlan icinde kalir. Menemen Bogazi,
batiya dogru Emiralem'den itibaren genisler, alcalir, Gediz Deltasi'na bitisir. Gediz Nehri, dokuldigu
yerde genis bir delta meydana getirmistir. Delta duzliganin kuzey-glney dodgrultusundaki
uzunlugu yaklasik olarak 20 km. kadardir. Menemen Ovasi ve Gediz Delta Ovasi adi verilen bu
dizlik, Glkemizin en verimli ovalarindan birini teskil eder.

Yamanlar Dagi geng bir volkan konisidir. Fazla asinmamistir. Yamanlar Dadi Uzerinde, tektonik
kokenli bir kayma sonucunda olusan cukurluga Karagodl yerlesmistir. Yamanlar ve Manisa
Dagdlar'nin meydana getirdigi yilksekligin glneyinde bir ¢okintd alani vardir. Bu ¢okiintl
cukurunun bati kismi deniz tarafindan kaplanmis ve Izmir Kérfezi meydana gelmistir. Kérfezin
dodusunda, etraftaki yamaclardan inen akarsularin getirdigi alivyonlarin denizi doldurmasi ile
olusmus Bornova Ovasi, onun dogusunda Kemalpasa Ovasi bulunur. Bornova Ovasi ile Kemalpasa
Ovasi arasinda ylksekligi 250 m. ye kadar c¢ikan Belkahve Gegidi yer alir.

Izmir Koérfezi ve Kemalpasa Ovasi'nin kapladidi ¢okintli cukurunun giineyinde, dogu-bati
dodrultusunda uzanan ylksek ve daglk bir alan ortaya gikar. Bu dadlara genel olarak Bozdaglar adi
verilir. Bozdadlar, doguda Sarigél'liin glineyinden baslar ve Kemalpasa gliineydogusundaki Karabel
Gegidi'ne kadar uzanir. Bozdadlar en ylksek noktaya Birgi'nin kuzeyinde ulasir. Burada yulkseklik

Vektor Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4
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2159 m’ ye kadar c¢ikmaktadir. Bozdadlar, kuzeyindeki Gediz Ovasi'na ve glneyindeki
Kicikmenderes Ovasi'na dik yamaclarla iner. Izmir Kérfezi'nin
dodgusunda yuksekligi 1500 m.ye kadar gikan Kemalpasa Dadlan
heybetli bir gériinim meydana getirir. Izmir kentinin batisinda
Catalkaya (Kizildag) yukseltilerinde yamaclar cok dik, vadiler derin
ve dardir. Catalkaya'dan batiya dogru ylkseklikler gittikce alcalir.
Urla'dan Cesme'ye kadar olan yerlerde 500 m.yi gecen tepelere az
rastlanir.

Karaburun Yarimadasi'nda bu siradadlara dikey durumda olan ve
kuzeyden glineye dogru uzanan dadlar bulunur. Bu daglarin en
yuksek olani, Karaburun ilge merkezinin glineyinde 1218 m.ye

kadar gikan Akdag'dir.

Bozdaglar'in glineyinde Kiicikmenderes Ovasi yer alir. Uzeri cok verimli allivyon topraklari ile
orttlmastlr. Kigukmenderes Ovasi, doguda hemen hemen Beydad yerlesim alanindan baslar,
ortalama 10-15 km. geniglikte, Torbali ve Selguk'a kadar uzanir. Kiglikmenderes Ovasi'nin bazi
yerlerine, yerlesme merkezlerinin ismi verilmistir. (Odemis, Tire, Bayindir, Selcuk ovalari gibi).
Izmir ilinin giiney sinin Gzerinde Aydin Dadlari uzanir. Bunlar Bozdaglar kadar yiiksek degildir. En
ylksek yeri Cevizli Dadgi'nda 1646 m.ye ulasir. Aydin Dadlari'nin Kliglikmenderes Ovasi'na bakan
kuzey yamaglari gok diktir.

NUFUS

Sanayi, ulasim, tarim, ticaret ve turizm agisindan Ege Bdlgesinin merkezi konumunda olan izmir
Ilinin niifusu her gecen giin hizla artmakta ve yodun gé¢ merkezi olma 6zelligini korumaktadir.

2010 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’ne gore Il niifusu asagidaki tabloda gosterilmistir.
Iilge merkezleri Beldelkdyler Toplam

Tiirkiye Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
56.222.356 28.308.836 27.913.5300 17.300.632 B.7M.326 B.766.306 TI.TI2O8B 37.043.182 36.670.806

i
=mir I606.326 1813201 1750125 B42EX {7267 170255 3545848 1985768  1.963.480

KONAK ILCESi

Konumu: Konak, Biyiksehir sinirlari igerisinde yer alan merkez ilgedir. Kuzeyinde izmir Kérfezi ve
Bayrakli, dogusunda Bornova, giineyinde Karabaglar ve batisinda Balgova ilceleri bulunmaktadir.
Antik cagdan glnumize tasinmis eserlerle, Osmanl déneminden kalan eserlerle, ama en cok
Cumhuriyet Déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, Izmirin kiltiir, sanat ve eglence
merkezi olmasi nedeniyle yerli ve yabanci tim turistlerin ugrak yeri durumundadir.

Niifusu: Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayal Niifus

Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére Konak'in Toplam Nufusu 405.580 kisidir.
Toplam nifusun tamami kent nifusudur. Hi¢ kdyl veya beldesi bulunmamaktadir. Ilgenin
yuzélgimi 69 kmz2 dir. 6 Mart 2008 tarihinde kabul edilen 5747 sayil Bakanlar Kurulu karariyla
Konak ilcesinden 55 mahalle ve 2 kdy Karabadglar ilgesine baglanmistir. Konak ilgesinde 2008 yili
itibariyle 113 mahalle bulunmaktadir. Toplam sokak adedi 2.905, Cadde adedi 90, Bulvar adedi 19,
Meydan adedi 14'dir

Bitki Ortiisii: Akdeniz iklim bélgesinde yetisen genis, sert ve igne yapraklh, sirekli yesil kalan,
kurakhda dayanikh adag ve calilar, yaygin dodal bitki 6rtislini olusturur. Narenciye, gibi Grlinlerin
her turd yetismektedir.

iklimi: izmir ili cografi konumu nedeniyle il sinirlari icinde hemen hemen her tarafta ayni iklim
ozellikleri gorulur. Genel olarak Akdeniz ikliminin Kiyr Ege alt tipi géralir. Yani yazlan Akdeniz kiyi
seridiyle ayni sicaklikta ve kurak, kiglari ilik ve Bati Akdeniz’den daha az yagishdir. Konak Ilgesinde
rizgarin en cok estigi yonler Mayis ve Ekim Aylar arasinda batidan, Kasim ve Nisan aylarinda
glneydogudan esmektedir. Uzun yillar ortalama aylik riizgar hizi 3,3 metredir. En yiksek riizgar
hizinin 1940 yilinin Mart ayinda glineydogudan saniyede 41,2 metre oldugu tespit sahiptir.
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4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIizI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 ve 2010 yili, ekonomik gdstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar 6nemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynakh olarak kiiresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.
Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch, dinyanin en blyuk ekonomisi ABD'nin "AAA" olan
yerel ve yabanci para cinsinden uzun vadeli kredi notunu teyit etti, ancak kredi not gérinimdini
"duragan"dan "negatif'e cevirdi.

OECD tarafindan yayinlanan raporda; Avro bélgesi borg krizinin blitliin dlinyayi tehdit ettigi bildirildi.
Almanya, Fransa ve Italya gibi ¢ dénemli AB llkesinin gelecek yil 'hafif bir resesyona' girecegi
tahmini yapilirken, Avro bélesi icin sadece ylizde 0,2 oraninda ekonomik blylime tahmini yapildi.
OECD raporunda 2012'de Turkiye igin yluzde 3 oraninda ekonomik blyume &6ngdérildu. Raporda,
ozel tiketim ve yatinmlarla 2011 yilinda gerceklesen ekonomik blylmenin, 2012'de kredilerin
dizginlenmesi politikalari ve kiresel ekonomik kosullarin kdétllesmesiyle bir 6nceki yil kadar
olamayacad! ifade edildi. Bununla birlikte, 2013 yilinda dis gelismelerin iyilesmesiyle, tekrar
ekonomik bluyumenin toparlanacad belirtildi.

Turkiye, dlinyada bu yilin (2011) ilk ceyredinde ekonomisi en hizli blytyen Ulke olmustur.

TUIK verilerine gére GSYH, ilk ceyrekte %11 artis kaydetmesinden sonra ikinci ceyrekte %8,8
blyudu. 2. Ceyrekte, bir 6nceki ceyrede gore %6,9 bluyudu. Tirkiye ekonomisinde tim sektorlerde
bliylime gobzlendi. En fazla bilylyen sektdrlerin basinda dolayh Olgllen mali aracilik hizmetleri
(ylzde 18,5), mali araci kuruluslarin faaliyetleri (ylzde 14,3), insaat (yluzde 13,2), toptan ve
perakende ticaret (ylzde 13) geldi. Ticaret sektorlinin cari fiyatlarla buylkligu 71 milyar 949
milyon 955 bin lira oldu.

Tlrkiye ekonomisindeki ve insaat sektérinde yasanan hizli bliylime, gayrimenkul sektdri igin daha
uygun kosullar yaratmakla birlikte, blylyen ekonomiyi sogutma ihtiyacina yoénelik galismalar da
yuriatilmektedir. Hane halki tiketiminde ve borglanmasinda hizli genisleme 6nemli bir risk olarak
gorilmeye baslanmig, tliketicinin borglanma ve harcama olanaklarina ydénelik ilave o6nlemler
gundeme gelmistir. Bu dnlemlerin hayata gegcmesi halinde hem konut hem de ticari gayrimenkul
pazarlarinda tlketici talebinin yavaslamasi beklenmektedir.

Imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (Yiizde)

Agirhikh Agirhikh Agirhikh Agirhikh Agirhikh
Aylar Ogtalama Aylar Ogtalama Aylar Ogtalama Aylar Ogtala ma Aylar Ogtalama
2007/01 77,9 2008/01 77,9 2009/01 61,6 2010/01 68,6 2011/01 74,6
2007/02 77,3 2008/02 78,0 2009/02 60,9 2010/02 67,8 2011/02 73,0
2007/03 80,3 2008/03 76,9 2009/03 58,7 2010/03 67,3 2011/03 73,2
2007/04 80,5 2008/04 78,6 2009/04 59,7 2010/04 72,7 2011/04 74,9
2007/05 80,8 2008/05 79,2 2009/05 64,0 2010/05 73,3 2011/05 75,2
2007/06 81,7 2008/06 80,3 2009/06 67,5 2010/06 73,3 2011/06 76,7
2007/07 82,0 2008/07 79,8 2009/07 67,9 2010/07 74,4 2011/07 75,4
2007/08 79,6 2008/08 80,0 2009/08 68,9 2010/08 73,0 2011/08 76,1
2007/09 80,8 2008/09 77,3 2009/09 68,0 2010/09 73,5 2011/09 76,2
2007/10 81,6 2008/10 75,8 2009/10 68,2 2010/10 75,3 2011/10 77,0
2007/11 80,8 2008/11 71,8 2009/11 69,8 2010/11 75,9 2011/11
2007/12 79,2 2008/12 64,9 2009/12 67,7 2010/12 75,6 2011/12

Yapi Ruhsati,

Yapi Ruhsati verilen yapilarin yiizélgiimii yiizde 27,0 diistii.

2010 yihnin ilk alti ayinda bir dnceki yilin ilk alti ayina gére belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati
verilen vyapilarin  ylUzolgiminde % 23,6, bina sayisinda % 8,4, dederinde % 30,8, daire
sayisinda %29,1 oraninda artis olmustur.

2009 yilinin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina gore konut bina sayisi 40 610 iken, 2010 yilinin ilk alti
ayinda konut bina sayisi % 9,8 artarak 44 572 olmus; konut ylizoélgimleri ise 2009 yilinin ilk alti
ayinda 37 651 560 m? iken % 26,1 artarak 2010 yihnin ilk alti ayinda 47 467 006 m? olarak
gerceklesmistir.
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Yapi1 Ruhsati, Ocak- Haziran aylari toplami

Bina Sayisi  Yiizolgiimii m2) Deger (TL) | Daire Sayisi
2010 52.647 63.700.800 36.177.590.130 322.030
YILLAR 2009 48.556 51.555.147 27.663.432.648 249.373
2008 49.188 54.857.680 32.073.772.419 269.749
Bir Onceki Yilin ilk alti Ayina Gére
.. . 2010 8,4 23,6 30,8 29,1
Degisim Orani (%) 2009 -1,3 -6,0 -13,8 -7,6

2001 yih subat ayindaki kriz déoneminde, global likiditenin bollugu ve tiim dinyadaki olumlu
gelismelerin etkisiyle Glkemiz krizi atlatmis ve 2005 yilinda genel ekonomik kosullarla paralel olarak
konut sektoriinde hizli bir canlanma yasanmistir. Ekonomik canhlik 2008 yilindaki global ekonomik
kriz ile birlikte yerini duradanlik ve gerilemeye birakmistir. 2009 yili sonu, 2010 yili itibariyle
ekonomide iyilesmeler kendini gOstermistir. Turkiye'de ekonomik blylmenin kazandidi ivme ile

birlikte ekonominin daha gliglenecedi beklenmektedir.

2008 yilinda ABD’de ortaya gikan ve tum dunyay! etkilemis olan kilresel krizin etkilerinin 2012
yilinda da devam edecedi, 2013 yilindan itibaren dis gelismelerin iyilesmesiyle birlikte ekonomik

blyUmenin toparlanacagi beklenmektedir.

Kaynakca-TCMB, TUIK, DPT, TUSIAD, OECD
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

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

Tasinmaz, 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 Bulvari ile
kesistigi noktaya kadar olan kisminda sirasiyla Konak Metro Istasyonu (yer altinda), YKM, Konak
Meydani (saat kulesi), Kemeralti Carsisi, Hikimet Konadi, Konak Camii, Izmir Biyiiksehir
Belediyesi, iz-su, Merkez Bankasi, Emekli Sandi§i Izmir Bélge Midirligl, Cumhuriyet Bulvari’nin
dodu kisminda birkag PUB ve gida Uzerine ticari dikkanlar (9 katli binalarin zemin katlarinda)
bulunmaktadir. Bu bélgenin i¢ kesimlerinde Dershaneler, is Merkezleri, ishanlari ve ofisler, il Ozel
Idaresi, Tekstil agirlikli olmak Uzere, 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 kapal ve
sadece yayalara ayrilmis durumdadir.

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

Mustafa Kemal Sahil Bulvari’nin Fevzi Pasa Bulvari ile kesistigi noktadan sonra 1.Kordan (Atattrk
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 bélimu, 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 bdlgedeki
yapilasma Cumhuriyet Meydani'ndan itibaren, Turk Telekom 2. Bolge Mudurligl, Kantar Polis
Karakolu ve Pasaport Iskelesi (2. Kordon tarafinda M&venpick Otel), Kordon Otel, Yapi Kredi
Bankasi, Ozgérkey Butik Otel, Is Bankasi, Akbank Bélge Midirlik Binalari mevcuttur.

Kamu hizmetlerinden istifadenin tam oldugu bélgede, ulasim kolaylk ve cesitlilik gostermektedir.
Otoblis, metro, taksi - dolmuslar ile ulagsim saglanabilmektedir. Bélgenin teknik altyapisi bitirilmis
olup, kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir.
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TASINMAZIN CESIiTLI MERKE

LERE UZAKLIKLARI (KUS UCUSU)

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
Atatiirk Caddesi 58 m | Cumhuriyet Meydani 644 m
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5.2.GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI

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 m?2, bina oturumu yaklasik 694 m=2’dir. Yangin merdiveni ve yangin
cikislarinin da oldudu, parselin bitisik nizamli olan kuzey cephesinde yaklasik 45 m2 aydinlik
mevcuttur.

e Acik Posta adresi: Halkbankasi Izmir Subesi, Halkbankasi Kurumsal Subesi, v.s. - Akdeniz
Mahallesi, Cumhuriyet Blv. No:58, Konak /iZMIR Halkbankasi Ticari Subesi, Halkbankasi 2.
Bolge Koordinatérligii Mimar Kemalettin Caddesi No: 3, Konak /IZMIR

e Parsel Ug cepheli olup, Sehir Fethibey Caddesi'ne cephesi (yaklasik 9,00 m), Halkbankasi
Izmir Subesi girisi, binanin Mimar Kemalettin Cephesi (bu caddeye yaklasik 40 m cephesi
mevcuttur) ile Cumhuriyet Bulvari cephesinin (Bulvara cephe ise yaklagik 25 m’dir)
kosesinden sadlanmaktadir. Halkbankasi Kurumsal Subesi, Halkbankasi Ticari Subesi,
Halkbankasi 2. Boélge Koordinatorligl ve diger birimlere, Cumhuriyet Bulvari’'nda ayr bir
giris mevcuttur.

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

e Teknik altyapisi tamdir.

e Topografyasi diiz olup, jeolojik yapi itibariyle 1. derece deprem bdlgesinde kalmaktadir.

e Parsel yamuk sekline yakindir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

e Degerlemesi yapilan tasinmaz betonarme yapi turinde insa edilmis olup 739,00 m?2 alan
Uzerine insa edilmis; zemin + batar kat + 5 normal kat + cati kati olmak (zere toplam 8
kattan olusmaktadir.

e Degerlemesi tasinmazin toplam kullanim alani 5.091,00 m2 dir.

e Dederlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin bulundugu ana gayrimenkuliin insasina 1960
yilinda baslanmig olup, ana tasinmaz 51 yasindadir.

e Binanin dis cephesi tadilat gérmustir ve giydirme cam kaplamadir.

e Binada, biri ylk asansori olmak (zere, 3 adet asansér ve hava boslugunda bulunan yangin
merdiveni mevcuttur. Isinma, klimalar ile saglanmaktadir. Ayrica yangin alarmi
bulunmaktadir.

e Konu tasinmazin Bayindirlik ve iskan Bakanlidi'nin 2011 yili Yapi Birim Maliyetleri tablosuna
gbre 4-B yapi sinifinda yer bulunmaktadir.

5.2.2. FIZIKSEL OZELLIiKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin Mimar Kemalettin Cephesi ile Cumhuriyet Bulvari cephesinin
kdsesinden girisi saglanan Halkbankasi Izmir Subesi, zemin kat ve asma katta faaliyet
gostermektedir. Zemin katinda; bireysel bankacilik islemlerinin ve gise islemlerinin gergeklestigi
bélumler, operasyon, arsiv, kasalar, bay — bayan wc - lavabo bélimleri ve mutfak mevcuttur. Asma
katla baglanti kurulan merdiven celik karkasli krom korkulukludur. Birimler arasi personele acik
merdiven ise mermer kapli, demir korkuluklu betonarmedir. Asma katta, Sube Midlrd, Operasyon,
arsiv, sistem odasi, bay - bayan wc - lavabo boélimleri ve galeri boslugundan olusmaktadir.
Désemeler genelde seranit, personel galisma bdlimleri ve ofis iglerinde ahsap laminant kaplama,
islak hacimlerde seramiktir, tavan; kaset dodsemeli ve spot isiklandirmalidir. Cumbhuriyet
Bulvari'ndan girigli, Halkbank Izmir 2. Bélge Koordinatérligli tabelali kisimda ise zemin katta,
guvenlik birimi, kiicik bir depo, normal kullanima acik iki asansor disinda, yik tasimasina acik, yik
asansorune ulasilan hol ve merdiven altinda olusturulmus olan depo kisimlarindan ibarettir. Zemin
katta merdiven désemesi 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 jeneratdr odasina girisi mevcut olup, ayrica bu cephede ATM’si mevcuttur.
e Yine girisi Kemalettin Cephesi ile Cumhuriyet Bulvari cephesinin kdsesinden sadlanan ve
Izmir Subesi'nin asma katindan merdivenlerle cikilan 1. Normal katta; Toplanti odasi, icinde
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wc’'si ile sube muiduri ofisi, dis islemler, bay-bayan wc, operasyon servisi, arsiv, mutfak,
kasa bdlimlerinden olusan Izmir Ticari Subesi mevcuttur. Yapisal 6zellikleri zemin kat ile
aynidir.

2. Normal katinda (ishani girisli bu birimler 2. normal kattan basladiklar igin, kat
isimlendirmeleri, asansor de dahil, 1.kattan itibaren yapilmistir); Toplanti odasi, icinde wc'si
ile sube mudira ofisi, dis islemler, bay-bayan wc, operasyon servisi, arsiv, mutfak, kasa
bélimlerinden olusan Izmir Kurumsal Subesi mevcuttur. Yapisal &zellikleri zemin kat ile
aynidir.

3. Normal katinda; Saglik Unitesi, Kredi ve Proje Degerlendirme, Bélim Muadirliga,
Guvenlik, mutfak, arsiv, I¢c Kontrol, Kredi Garanti Fonu A.S. ve Insaat ve Ekspertiz Daire
Baskanhdi bélumlerinde olusmakta olup, yapisal 6zellikleri diger bolimlerle aynidir.

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

5. Normal katta, Halk Akademi Izmir olarak adlandiriimig, personel editimi icin kullanilan,
Marmaris, Kusadasi, Cesme, Bergama ve Fethiye siniflari ile idari ofis, bay - bayan wc,’den
olusan kisim mevcuttur.

6. (Teras) katta, bay - bayan wc'ler kat giris holinde yer almakta olup, diger katlara gére

alani daha kliglk olan en Ust katta, kafeterya, konferans ve teras mevcuttur.

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI

e Dederlemesi yapilan ana gayrimenkuliin teknik 6zellikleri Rapor‘un 5.2.1 ve 5.2.2 bagliklari

altinda verilmigtir.

EK 1 - FOTOGRAFLAR

5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI
TAPU KAYIT BiLGiLERI
iLi 1zZMIR
iLGESi KONAK
MAHALLESI AKDENiz
KOYU
SOKAGI
MEVKII MIMAR KEMALETTIN VE HUULUSI BEY CAD. VE KORDON
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO
ADA NO 971
PARSEL NO 17
YUZOLCUMU 739,00 m2
NITELiGI BES MAGAZA VE YAZIHANEYI HAVI BANKA BINASI
YEVMIYE NO 14583
CiLT NO 67
SAHIFE NO 984
EDINIM TARIHi 02.11.2010

MALIK

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESi: TAM
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5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGISi VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT (DEVREDILEBiLMESINE ILiSKIN
SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi DEVREDILEMESINE ILKiSKIN KISITLAMAR

971 Ada, 17 Parsel

REHINLER BOLUMUNDE:

09.12.2011 tarihinde, Konak Tapu Mudurligi'nde yapilan incelemeye goére, tasinmaz Uzerinde herhangi bir
rehin yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:

09.12.2011 tarihinde, Konak Tapu Mudurltgi’nde yapilan incelemeye goére, tasinmaz lizerinde herhangi bir serh
yoktur.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

09.12.2011 tarihinde, Konak Tapu Mudurligi’'nde yapilan incelemeye gore, tasinmaz Uzerinde herhangi bir
beyan yoktur.

5.3.2. BELEDIiYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

13.12.2011 tarihinde, Konak Belediyesi Imar Mudirligi‘nden alinan yazih bilgiye gére; dederleme
konusu parsel; 24.01.1985 tarihinde onanan 1/1.000 6lcekli, Izmir Konak Alsancak Uygulama Imar
Planinda; TM (Ticaret Secenekli Konut bodlgesi) alaninda kalmakta olup, bitisik nizam, Hna= 21,80
m, cati katsiz bina ylksekliginde 7 kat yapillanma haklarina sahiptir. Dederleme konusu parsel, eski
eser karsisinda (gineyi ve batisi) oldugundan, her tirll islem icin K.T.V.K.B.Kurulu’ndan izin alinmasi
gerekir. Plan notlarina gére TM lejantinda belirlenen yapilasma kosullari asagidaki gibidir:
e Bu planda zemin katta konut yapilamaz.
e Bu Lejant acihmi; konut, garsi, blro, ishani, perakende ticaret, eglence yerleri, turistik
tesisler, otel ve motel, yerel ve bdlgesel kamu kuruluslar, cok kath tasit parki v.b.
yapilabilir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI

971 Ada 17 Parsel ile ilgili yapilan belediye imar arsivi arastirmasinda asadidaki bilgilere
rastlanmistir.
e 20.06.1960 tarihli 21 cilt, 11 varaka (5.046 m2 banka binasi) ilk yapi ruhsati, 19.07.1995
tarih ve 923-960-1960 sayil tadilat ruhsati
e Mimari Projesi 25.12.1958 tarih ve 958/923 ruhsata esas onayli proje 08.09.1995 onay
tarihli onarim ve dekorasyon projesi
e 18.03.2004 tarih ve 5/999 cephe tadilatlar, (11.03.2004 tarihinde koruma kurulu,
yonetmelik ve sartnamelere uygun tadilat yapilmasini 6ngérmustir)
e Yapi Kullanma izin Belgesi: 07.11.1962 - 958/923 (7 kat ve cati kath banka binasi ve ishani
igin)
e Tadilat Yapi Kullanma izin Belgesi: 15.05.1996 - 657 (Batar kata ilave 45 m2 isyeri icin)
bulunmaktadir.

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

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

09.12.2011 tarihinde, Konak Belediyesi Yapi Izinleri Birimi’nden alinan bilgiye gére, dederleme konusu
tasinmaza ait imar arsiv dosyasi icinde tasinmazi olumsuz yonde etkileyecek herhangi bir karara
rastlanmamistir.
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5.3.2.4. 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 DEGERLEMESiI YAPILAN
GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTiRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Konu tasinmaz 2001 yili 6ncesinde insa edildigi icin Yapi Denetim Kanunu kapsaminda dedildir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKi HUKUKiI DURUMDAN KAYNAKLI DEGISiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGILI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERGEKLESEN
ALIM-SATIM 1ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLiKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI
V.B.) iLiSKiN BiLGi

TAPU SsiciL MUDURLUGU Tasinmazlar; 02.11.2010 tarihinde 14583 yevmiye no ile
BILGILERI . | Halk Bankasi A.S. adina kayith iken; Halk Gayrimenkul
(Son Ug Yilda Gerceklesen Alim-Satim Yatinm Ortaklidi A.S. lehine ayni sermaye konulmasi
Bilgileri) isleminden tescil edilmistir.
BELEDIYE BILGILERI Son ¢ vyida herhangi bir imar dedisikligine konu
(Imar Planinda Meydana Gelen « | olmamistir.
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B.
Bilgiler)

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIRLI BIR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGi VE
PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BIR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Dederleme projeye istinaden yapilmamistir.

6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1.DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknigi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem
bulunmakta olup bunlar Maliyet Yontemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu
yontemleridir.

MALIYET YONTEMIi: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullar altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi
istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkulliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagr varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkullin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en givenilir
ve gergekgi yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde bdlgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir érnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
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e Analiz edilen gayrimenkullin tlrG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldigi kabul edilir.

e Secilen Kkarsilastinlabilir orneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda ginimiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR YONTEMI: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa-
ornedin kirallk konut ya da is yerlerinde- slrlim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin
uygulanmasi kuraldir. Gelir y6ntemi ile Uzerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin
belirlenmesinde 6lclt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin surekli olarak kullaniima olasiligina karsin, bir yapinin
kullanilma stresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! ve
yapliya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve igletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olugsmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim sliresi boyunca bolgedeki
tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim stliresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2.DEGERLEME iSLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.
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6.3.TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

= Tasinmazin, ayri bolimler olarak satisa konu olmasi durumunda, kat irtifaki tesisi
isleminin gerekliligi (Parsel, lizerindeki ana yapi ile bir bltln olarak tek bir tapuya
sahiptir, bagimsiz bélimler ayrilmamistir.)
= Tasinmazin eski eser karsisinda olmasi sebebiyle, yapida yapilacak her tirli islemin
K.T.V.K.B.Kurulu iznine tabi olmasi
= 1. Derece deprem bélgesinde yer almasi
» OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

»  Belirli saatlerde trafigine kapali ve Izmir'de moda merkezi olan Mimar Kemalettin
Caddesi'ne ve izmir'in ana arterlerinden biri olan Cumhuriyet Bulvarina cephesinin
olmasi

Tercih edilen bir ticari bdlge icerisinde yer almasi,

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

Ulasiminin rahat ve alternatifli olmasi,

Iskanli, cins tashihli bina olmasi

Teknik altyapisinin tam olmasi

6.4.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME
YONTEMLERI VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

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

Emsal karsilastirma ydntemi gergevesinde; tasinmazin konumu, civarinin tesekkul tarzi, alt yapi ve
ulasim imkéanlari, yola olan cephesi, imar durumu, alani gibi dederine etken olabilecek tim
ozellikleri dikkate alinmis, bolgede detayli piyasa arastirmasi yapiimistir. Dederleme,
gayrimenkulln yasal durumu, yapilanma hakki, (zerindeki yapinin fiziksel durumu ve konumu goz
onltnde bulundurularak yapilmistir.

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yodnelik olarak “gelir
yontemi” kullaniimistir. S6z konusu tasinmazlarin konu olabilecedi kira bedeli bélge igin belirlenen
kapitalizasyon oraniyla kapitalize edilmesi suretiyle nihai degerler hesaplanmaya calisiimistir.
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6.5.DEGER TESPITINE ILiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Tasinmazin bulundugu bolge 6ncelikli olmak (zere ayni hinterlant iginde yer alan satilik ve kiralik
ofis ve diikkanlar emsal olarak degerlendirilmistir. Bélgede yapilan piyasa ve emsal arastirmalari
sonuglari asagida 6zetlenmistir.
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Satilik Diilkkan Remax-Fil Gayrimenkul-(Onur Bey)- 0532 710 4198: Emlak yetkilisi
ile yapilan gérismede tasinmazin bulundugu Cumhuriyet Bulvari'nda, 9 m yola cepheli
zeminde 250 m?2 toplam 720 m2 alana sahip dikkanin 2.150.000,00 TL bedelle satilik
oldugu 6grenilmistir. Emsal dikkanda eski kiraci 15.000 TL bedel o6derken, emlakgi kira
bedellerindeki diisme nedeniyle bu sene TL-13.000 TL'den kiralik oldugunu belirtmistir.
(2.986 TL- 18,05/ m2/ay) (Cumhuriyet Bulvarina Cepheli diikkan) (Ro: 0,07)

A Emsal dukkan yaklasik 40 yasindaki binanin zemin 1 ve 2 katinda konumludur ve iki
cepheye sahiptir. Arka cephesinde apartman is hanlarinin bahgeleri bulunmaktadir. Ancak
dederlemeye konu tasinmazin, banka olarak kullanilmasi, hem deniz gérmesi hem de kose
parselde olmasi gibi nedenlerle konu tasinmazdan Ust 6zelliktedir.

Beyan Remax-Fil Gayrimenkul (Onur Bey)- 0532 710 4198: Emlak yetkilisi ile yapilan
gérismede tasinmazin bulundugu konum i¢c mekan 6zellikleri ayrintili olarak anlatiimistir.
Emlak yetkilisi zemin katta genis bir alana yayilmis olan gayrimenkulin, sadece zemin
katinin 2.500.000 TL- 3.000.000 TL bedel arahdinda alici bulabilecedini, ayni yer igin
20.000 TL-25.000 TL bedelle kiralanabilecegini belirtmistir. (3.602-4322 TL- 18,05/
m2/ay)

Satilik Bina-Eskidji Alsancak- 0232 444 45 45- Dederleme konusu tasinmazin
bulundudu yapi adasinda, Cumhuriyet Bulvari (zerinde konumlu, 464 m2 arsa lzerinde, 5
kath, 2400 m2 kullanim alanina sahip, 2. derece sit alani Uzerinde bulunan, tadilat
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gerektiren komple bina 7.000.000 TL bedelle satiliktir. Emlak yetkilisi ile yapilan
g6rismede, tasinmazin blylk bir tadilat gerektirdigi, 2.derece sit alani Gzerinde yer almasi
ve eski eser niteliginde olmasi nedeni ile kurul izni olmadan tadilat yapilamamasi ve tutarin
fazla olmasi gibi nedenlerle uzun zamandan beri satilik oldugu tarafimiza belirtilmistir
(2.916 TL).

~AEmsal tasinmazlar, emsalin ¢ok eski yapl olmasi, 2.derece sit alani lGzerinde yer almasi,
blyilk boyutta tadilat gerektirmesi nedeni ile konu tasinmaz emsalden daha Ust 6zelliktedir.

4. Satihik Ofis Kati - Turyap Ugyol (Oner Bey) — 0532 260 1959: Tasinmazin bulundugu
bolgede, 200 m mesafede, 6.katta bulunan, toplam 250 m2 alana sahip ofis 450.000 TL
bedelle satiliktir. Pazarlik payinin bulundugu 6grenilmistir. Emsal ofis her katta tek bagimsiz
bulunan binada konumlu olup, i¢ dekorasyon acisindan masraf gerektirmektedir. (1.800
TL/ m?2)

AEmsal tasinmaz Fevzi Pasa Bulvar Uzerinde yer almasi nedeniyle serefiyesi dederlenen
tasinmaza gdre daha disuktur.

5. Satihk Ofis Kati Segem Emlak -0533 772 4763: Tasinmazin bulundugu bélgede, 200
m mesafede, Is merkezi olarak tasarlanmis 3, 4, 5, ve 7. katlarda bulunan 270’er m2 alana
sahip 3 cepheli ofisler 400.000 TL bedelle satiliktir. Emlak yetkilisinden emsallerin acil fiyat
Gzerinden rakamlarinin verildigi 6grenilmistir. Emsal binadaki ofisler tadilat gerektirir
durumdadir. (1480 TL/ m2) (Fevzi Pasa bulvarina cepheli ve HisardnlinU girisinde yer
alan koése bina)

~AEmsal tasinmaz Fevzi Pasa Bulvari Uzerinde yer almasi ve dis cephesi bakimsiz olan is
haninda, ic dekorasyonunda da genis caph tadilat gerektirmesi nedeniyle serefiyesi
dederlenen tasinmaza g6re daha duslktar.

6. Satihk-Kiralik Ofis Kati - Turyap Emlak (Volkan Bey)- 0532 773 3638: Tasinmazin
bulundugu bélgede bulunan, Is merkezi olarak tasarlanmis binanin 5 kattinda bulunan
500’er m2 alana sahip 3 cepheli ofis 1.500.000 TL bedelle satiliktir. Tasinmazin icinde 9.000
TL bedelle yeni kiraci bulunmaktadir. Emsal tasinmazda pazarlik pay! genis tutulmustur.
(3000 TL/m?2). (Fevzi Pasa bulvarina cepheli ve Halit Ziya Bulvarina cepheli kése bina)
(R0:0,072) ~Emsal tasinmaz Fevzi Pasa Bulvar Gzerinde yer almasi nedeniyle serefiyesi
dederlenen tasinmaza gore daha dlslktar.

7. Kiralik Diikkan - Melek Emlak - 0533 482 47 74- Cumhuriyet Bulvar lzerinde, batar
katli, toplam 432 m2 kullanim alanina sahip oldugu belirtilen dikkan 10.000 TL bedelle
kirahktir. (23 TL/m2/ay)

8. Satihik-Kiralik Ofis - Bornova Gayrimenkul - 0232 347 77 77; Pasaport Vapur
Iskelesi'ne cepheli ve deniz manzarali, 6 katl ishaninin 6. Katinda konumlu, 160 m2
kullanim alanina sahip oldugu belirtilen bliro 460.000 TL bedelle satilik (2.875 TL/m?2)
veya 3.000 TL bedelle kiraliktir (Ro:0,078)

9. Gerceklesmis Satis - Tekel Binasi - 2. Kordon (Cumhuriyet Cad. No:130, dederleme
konusu tasinmazin 500 m kuzeyinde, Cumhuriyet Meydanina daha yakin )'da, 463 m?2 arsa
Uzerinde yaklasik 2.500 m2 alanli, 6 kathh - 37 bagimsiz bolimli, eski, bakimsiz binanin
satisi yaklasik 1,5 yil 6nce 6.300.000-TL bedelle gergeklesmistir. (2.520,00-TL/m?2)

10. Kiralik Ofis Kati: Turyap Emlak (Volkan Bey)- 0532 773 3638: Tasinmazin
bulundugu bélgede bulunan, Is merkezi olarak tasarlanmis binanin 5 kattinda bulunan 500’
m2 alana sahip 3 cepheli ofis 9.000 TL bedelle bu sene iginde kiralanmistir. (18
TL/m2/ay)

11. Kiralik-Ofis - Sahibinden -0539 660 9380- Milk sahibi ile yapilan gérismede
dederlenen tasinmaz gibi kismi deniz manzarasina sahip, 1. Kat 280 m2 alana sahip ofis
5.000 TL aylik bedelle kiraliktir. Milk sahibi pazarliga acik oldugunu beyan etmistir. (17
TL/m2/ay) (Gayret Han- Cumhuriyet Bulvari Uzeri kdse parsel)
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12. Kiralik_Ofis- Bornova Gayrimenkul - 0232 347 77 77; Pasaport Vapur Iskelesi’ne
cepheli ve deniz manzarali, 6 katl ishaninin 6. Katinda konumlu, 160 m?2 kullanim alanina
sahip oldugu belirtilen btiro 3.000 TL bedelle kiraliktir. (18 TL/m2/ay)

13. Kiralik Ofis- Sahibinden - 0533 772 4763; Tasinmazin bulundugu yapi adasinda 6 katli
ishaninin 3. Katinda konumlu, 80’er m? alana sahip toplam, 160 m? kullanim alanina sahip
oldugu belirtilen 2 biro birlikte 2.400 TL bedelle kiralktir. (15 TL/m2/ay)

6.6.SATIS DEGERI TESPIiTi
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPiTi

Tasinmazin konumlandigi bélgede vyapilan piyasa ve emsal arastirmalari sonucunda; ana
gayrimenkullin zemin ve galeri katindaki ticaret fonksiyonlu kismin yaklasik 3.500-.4.000 TL/m?2,
ofis kisimlarinin ise yaklasik ortalama 2.250 TL/m2 dedere sahip olabilecedi tespit edilmistir.
Dederleme konusu tasinmaz kat irtifaki tesis edilmemis ana gayrimenkul niteliginde oldugundan
ana gayrimenkulin tamami icin emsal karsilastirma yontemi gergevesinde 2.250 TL/m2 birim deder
takdir edilmistir. Tespit edilen bu birim deder esas alinarak hesaplanan toplam deder asadidaki
tabloda sunulmustur.

971 Ada 17 Parsel (izmir Sube)
Alan, m? Deger, TL/m? S Deger, TL
5.091 2.720 13.849.000

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde tasinmazin degeri ~13.850.000,-TL olarak
hesaplanmistir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPiTI
Deder tespitinde maliyet yontemi kullanilmamistir.
6.6.3. GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Emsal karsilastirma yontemi gercevesinde tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak “gelir
yontemi” kullanilmistir. S6z konusu tasinmazin konu olabilecedi kira bedeli bélge igin belirlenen
kapitalizasyon oraniyla kapitalize edilmesi suretiyle nihai dederler hesaplanmaya calisiimistir.
Rapor‘un 6.5. bashgi altinda detaylar verilen emsaller dogrultusunda ana gayrimenkulin yaklasik
ortalama 15,- TL/m2/Ay birim olmak {zere toplam 76.500,-TL/Ay bedelle kiralamaya konu
olabilecegi kanaatine variimistir. Bu birim kira bedeli esas alinarak gelir yontemi cercevesinde
yapilan hesaplamalar asagida sunulmustur.

Gelir Yontemi ile Deger Tespiti, TL

Kiralamaya Konu Alan 5.091
Aylik Kira Bedeli, TL/Ay 76.500
Yillik Kira Bedeli, TL/YIl 918.000
Kapitalizasyon Orani 0,07
Tasinmazin Degeri, TL 13.114.286

Gelir yéntemi cercevesinde dedgerleme konusu tasinmazin dederi ~13.114.000,-TL
olarak hesaplanmistir.

6.7.KIRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Is bu Degerleme Raporu’nun 6.5. ve 6.6.3. bashklari altinda detaylar verildigi lzere
dederleme konusu ana gayrimenkullin piyasada konu olabilecedi kira bedeli 76.500,-
TL/Ay olarak takdir edilmistir.

6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKiI DURUMUNUN ANALizi

Tasinmazlara ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Sicil Mudurligi’'nde yapilmis olup, hukuki
agidan herhangi bir kisitlayici durum goérilmemistir.
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6.9.BOS ARAZI VE GELiSTIRILMIS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUGLAR

Deder tespiti projeye istinaden yapiimamistir.
6.10. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; Mer’i imar Plani fonksiyonu dogrultusunda “ticaret
fonksiyonlu” olarak kullanilmasidir. Tasinmazin mevcut kullanimi en etkin ve en verimli kullanim
sekli olarak belirlenmistir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Dederleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul niteliginde olup, kat irtifaki/kat mdlkiyeti tesis
edilmemistir. Tasinmaz bir bitin olarak dederlendirilmistir.

6.12. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMIi ILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.
7. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALizZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

S6z konusu tasinmazin dederi; Emsal Karsilastirma Yontemi ile 13.850.000,-TL olarak
hesaplanmis olup, bu yontemle tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak kullanilan Gelir
Yontemi ile ise 13.114.000 TL olarak hesaplanmistir. Her iki yéntemle tespit edilen dederin
birbiriyle ortlistligu tespit edilmis, emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilen 13.850.000,-TL
dederin rayic deder olarak alinmasinin uygun oldugu kanaatine variimistir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLIP GETIRILMEDiIGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IziIN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazin, yapi kullanma izin belgesi alinmis ve tapuda cins tashihi yapilarak,
yasal sireci tamamlanmis olup, mevzuat uyarinca alinmasi gerekli izin ve belgeleri tamdir.

7.4.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
CERCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazin GYO portfoyiinde bulunmasinda, Sermaye Piyasasi Mevzuati
cergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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8. SONUC
8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

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

8.2. NIHAI DEGER TAKDiRi

8.2.1. SATIS DEGERI TAKDIRi

Dederlemesi yapilan tasinmazin satis degeri asadidaki gibi takdir edilmistir.

RAYiC DEGER
KDV Dahil ¥ KDV Hari¢ ¥
971 Ada 17 PARSEL ALAN,m? KDV Harig Y Deger, TL Deger, TL Deger, USD
“Bes Magaza ve Iki Yazihaneyi
Havi Banka Binasi” 5.091 13.850.000 16.343.000 8.786.559

Degerleme konusu tasinmazin KDV Harig toplam dederi; 13.850.000.-TL
(OnUgMilyonSekizYiizEIliBin Tiirk Lirasi) olarak takdir satis dederi olarak takdir edilmistir.

8.2.2. KIRA DEGERI TAKDiRi

KiRA BEDELI
KiRABEDELI KiRA BEDELI
971 Ada 17 PARSEL ALAN m? KiRA BEDELi TL/AY TL/YIL USD/YIL
“Bes Magaza ve iki Yazihaneyi
Havi Banka Binasi” 5.091 76.500 918.000 493.548

Dederleme konusu tasinmazin toplam vyillik kira bedeli; 918.000.-TL (DokuzYiizOnSekizBin
Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

8.2.3. SIGORTA DEGERI TAKDiRi

Dederleme konusu tasinmazin sigortaya esas dederi; 3.568.791,-TL olarak hesaplanmistir.

*(14.12.11 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,86.-TL'dir).

GOREVLI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Fulya SENGUL Ozgiin BEKAR
SPK Lisans NO:401341 SPK LISANS NO:400425
Harita Mihendisi/Kontrolor Sehir Plancisi/Genel Mudur
Z Yl = e

v
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Mimar Kemalettin Caddesi Cephesi
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Sehit Fethi Bey ile Mimar Kemalettin Caddeleri Kosesi

Atatiirk Caddesinden (1.Kordon) tasinmaza bakis
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ZEMIN KAT (izMiIR SUBE)
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BATAR KAT
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5 VE 6 KAT HALK AKADEMI
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TAPU SENEDI ORNEGI
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Niteligi | BES MAGAZA VE IKI YAZIHANEY! HAVI BANKA BINASI
Planindadir
Sinin
Zemin Sistem No : 18173574
Tamami TURKIYE HALK BANKASI A.$. adina kayitlh iken HALK GAY RIMENKUL YATIRIM
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: Edinme
— | Sebebi
<
>
<
o
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM __ Tam
IRKETL
Sahibi
Yevmiy o ra
Geldisi e Shie iy Tarihi Gittisi
Cilt No. 14583 67 ‘ 984 02/1172010 Cilt No.
~ | sanife No Sahife No
Konak Y}
Sira No. Sira No
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Ada/Parsel 297117
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Ana Tas. Nitelik : BES MAGAZA VE IKI YAZIHANEY] HAVI BANKA BINAST

MULKIYET BiLGILERI 5
Elbirligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. wm-j“—.ﬂ]

TAM 739.00 Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
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BELEDiYE BELGELERI
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
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YAPI RUHSATLARI

TADILAT PROJESI
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ZEMIN KAT PLANI

ASMA KAT PLANI
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1 KAT PLANI

2 KAT PLANI
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iMAR DURUMU

1zMiR Kon, s KAN
AK BELED]y
Imar ve Sehircilik Sminnu s
Sayi :M.35.6.KON.0.(13 e
0. 310, i
onu:lmar durumu hi, T e g

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
ligi: 12.12.2011 giin ve 17658 sayiile kayith dilekgeniz.

ligi dilekgenizde bahsi ir ili.
74 si gegen  Izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 77 Pafta, 971 Ada, 17
"‘l:ll:::'r:cl'lmn! P.lgn‘mdnv; TM- Ticaret segenckli konut bélgesi-Tarali (Zemin katta konut yapilamaz) iginde
e olup, Blllsl‘k nm_m_\da, H:21.80 m. C.Katsiz bina ylksekliginde, 7 kattir. Eski eser kargisi
ugundan, hertQrld iglem igin, K.T.V.K.B.Kuruly' ndan izin alinmasi gerekir

Bilgilerinize rica olunur,
imar ve SehiEﬁMﬂdﬂlﬂ
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ISPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Farih 1 2301 200 Na o 4u2s

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Seomaye Myasess Kunadu nun Ser VIl Nou 33 sayh “Sermege Plyassaunda Faallyesie
Buluessier igitr Lisarsdarns v Sl Tulmaya ki Esasdar Habduoda Tebiig | uyonica

Ozgiin BEKAR

Degarieme Urmanbifs Lasassint alosava hak Kazsamigor

-
A Jl/[”/ J

£

Hhary ARIKAN VI M AYISK
CENEL SEKBETER MK BASKANT

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIiRLIGI

Tarih : 16.04.2010 No : 401341

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"l uyannca

Fulya SENGUL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanh@ Lisansini almaya hak kazanmistir.

Ao

llkay ARIKAN E.Névzal OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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