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1. RAPOR OZETI

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

TASINMAZIN IMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

TESPiT EDILEN DEGER

Zemin kati banka olan bes katl sekiz daireli kargir
apartman

Izmir ili, Karsiyaka Ilgesi, Donanmaci Mahallesi, 69 ada,
18 parselde konumlu, 306 m?2 yizdélgime arsa lUzerinde
“zemin kati banka olan bes kath sekiz daireli kargir
apartman” nitelikli bina icerisindeki, 1, 2, 3, 4, 5 ,6
bagimsiz bolim nolu meskenler ile 7 bagimsiz bolim
nolu Isyeri nitelikli tasinmazlar de§erleme raporu

Dederleme konusu parsel; 1/1000 olcekli Karsiyaka
Uygulama Imar Plani‘nda, Ticari Secenekli Mesken (Tarali
TM) bolgesinde kalmakta olup, 22 m bina derinliginde 6n
cephe yola sifir, geriye ne kalirsa arka cephe mesafeli,
bitisik nizam, Hmax: 18.80 m vyapilasma kosullarina
sahip olup, bitisigindeki 17 parsel lizerinde 2A dederinde
tescilli eski eser bulundugundan, her tirld insai ve fiziki
faliyet Oncesinde, Koruma Kurulu'ndan izin alinmasi
gerekmektedir.

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

(KDV haric 7 adet bagimsiz b6élimun toplam degeri)
9.500.000.-TL
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2. RAPOR BILGILERI
REVizZYON

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMAASI
RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERi

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA iLiSKiN
BiLGi

Is bu Rapor; SPK'NIN, 20.09.2012 tarihli ve
B.02.6.SPK.0.15-325.03-843 sayili yazisina istinaden
revize edilmigtir.

10.04.2012

2012_300_0002
05.04.2012
04.04.2012
2012_300_0002

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul  Dizenlemeleri
kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
portféyl icin hazirlanmistir.

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

Izmir 1li, Karsiyaka Ilcesi, Donanmaci Mahallesi, 19
pafta, 69 ada 18 parsel lzerinde kayith olan “Zemin Kati
Banka Olan Bes Katl Sekiz Daireli Kargir Apartman”
binasi igerisindeki (Halkbank Karsiyaka Subesi) 1, 2, 3,
4, 5 ,6 bagimsiz bolum nolu meskenler ile 7 bagimsiz
bélim nolu Isyeri nitelikli tasinmazlar degerleme raporu
glincel piyasa rayic degerinin tespiti.

Fulya SENGUL
SPK Lisans No: 401341
Harita Mihendisi/Kontrolor

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudur

Dederleme konusu tasinmaz igin daha 6nceki tarihlerde
Sirketimizce 20.12.2010/2010_300_005_07
30.12.2011/2011_300_005_07 tarih ve numaral
degerleme raporlari hazirlanmistir.
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3. 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.

Ihlamurkuyu Mahallesi, Aytasi Sokak, no:4

Tepeustii/Umraniye/ISTANBUL

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

Mieyyetzade Mahallesi Kemeralti Caddesi
No: 2 Kat:2-3 34425 Karakdy/ISTANBUL

Is Bu Degerleme Raporu’nun kapsami Rapor‘da
detaylari verilen tasinmazlarin gincel piyasa dederinin
tespiti ve Sermaye Piyasasi Mevzuati geredince,
dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar" gergevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasi olup, Mdusteri tarafindan getirilen bir
kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN
VERILER

1zMiR iLI

Izmir, ili, Anadolu Yarimadasi'nin batisinda, Ege kiyisinin ortasinda yer
alir. Kuzeyden Balikesir, dogudan Manisa, glineyden Aydin illeri ile
cevrilmistir. 1l topraklari, 370 45' ve 390 15' kuzey enlemleri ile 260
15' ve 280 20' dodu boylamlarn arasinda kalir. Ilin kuzey-giiney
dogrultusundaki uzunlugu vyaklasik olarak 200 km, dogu-bati
dogrultusundaki genisligi ise 180 km'dir. YUzolglimi 12.012 km?2dir.

YERYUZU SEKILLERI
Izmir ilinin yeryiizi sekilleri, yakin jeolojik gecmisin bir sonucudur. Dodu bati dogrultusunda
uzanan siradadlar arasinda yer alan c¢okintl ovalar ve akarsu adizlarindaki birikinti ovalari,
yerylzil sekillerinin ana hatlarini meydana getirirler.

Ilin en kuzeyinde Madra Daglari bulunur. 1250 metreyi asan yikseklige sahip olan bu daglar,
kuzeyindeki Burhaniye-Havran Ovalari ile guneyindeki Bergama Ovasi arasinda dnemli bir ylkselti
meydana getirirler. Glineybatiya, Altinova ve Dikili've dogru uzanan kollari kiyi yakinlarina kadar
ulasir ve burada algalarak kiy1 dizliklerine karisir. Madra Daglar'nin glineybati ucu, Bergama
batisinda Geyiklidag adi ile anilir. Burada ylkseklik 1061 m.ye ulasir. Madra Dadglari Uzerinde baz
yerler 500-700 m. yliksekliginde hafif dalgali dizlikler halindedir. Buralara yayla adi verilir. Fistik
gami ormanlari ile kaph Kozak Yaylasi bunlarin en bilinenidir. Madra Dadlari'nin gliineyinde Bakircay
Ovasi yer alir. Ova, genel olarak, Soma yakinlarindan Candarli Koérfezi'ne kadar kuzeydogu-
guneybati dodgrultusunda uzanir. Uzunlugu 60 km. kadardir. Bakircay ve kollarinin getirdigi
alGvyonlarla 6rtuli olan ovanin en fazla genisledigi yer Kinik'in kuzeyinde bulunur.

Bakirgay Ovasi'nin gineyinde Yunt Dadlari 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, Bakirgay Ovasi'nin gineyinde kesintisiz daglik bir alan meydana getirir.
Dumanli Dag'in en yiksek noktasi 1098 m. dir.

Dumanli Dag'in glineyinde, icine Gediz Nehri'nin yerlesmis oldugu c¢okinti alani bulunur ve
Dumanli Dag ile Yamanlar Dagi arasinda 10 km. uzunlugunda dar bir bodaz meydana getirir.
"Menemen Bogazi" 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 dizligunin kuzey-glney dodgrultusundaki
uzunlugu yaklasik olarak 20 km. kadardir. Menemen Ovasi ve Gediz Delta Ovasi adi verilen bu
duzlik, dlkemizin en verimli ovalarindan birini tesgkil eder.

Yamanlar Dadi geng bir volkan konisidir. Fazla asinmamistir. Yamanlar Dadi Uzerinde, tektonik
kokenli bir kayma sonucunda olusan cukurluga Karagdl yerlesmistir. Yamanlar ve Manisa
Daglar'nin meydana getirdigi yulksekligin glneyinde bir ¢okUnti alani vardir. Bu g¢oklntl
cukurunun bati kismi deniz tarafindan kaplanmis ve Izmir Kérfezi meydana gelmistir. Kérfezin
dodusunda, etraftaki yamaclardan inen akarsularin getirdigi allivyonlarin denizi doldurmasi ile
olusmus Bornova Ovasl, 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
dogrultusunda uzanan yliksek ve daglik bir alan ortaya cikar. Bu dadlara genel olarak Bozdaglar adi
verilir. Bozdagdlar, doguda Sarigél'in glineyinden baslar ve Kemalpasa glineydogusundaki Karabel
Gegidi'ne kadar uzanir. Bozdadlar en yliksek noktaya Birgi'nin kuzeyinde ulasir. Burada ylikseklik
2159 m. ye kadar gikmaktadir. Bozdadlar, kuzeyindeki Gediz Ovasi'na ve glineyindeki Kiglk
menderes Ovasi'na dik yamaglarla iner. Izmir Kérfezi'nin dogusunda yiiksekligi 1500 m.ye kadar
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cikan Kemalpasa Daglar heybetli bir gériiniim meydana getirir. Izmir kentinin batisinda Catalkaya
(Kizildag) yukseltilerinde yamaglar cok dik, vadiler derin ve dardir. Catalkaya'dan batiya dodgru
yukseklikler gittikge alcalir. Urla'dan Cesme'ye kadar olan yerlerde 500 m.yi gecen tepelere az
rastlanir.
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Karaburun Yarimadasi'nda bu siradaglara dikey durumda olan ve kuzeyden glineye dogru uzanan
dadlar bulunur. Bu daglarin en yiksek olani, Karaburun ilge merkezinin glineyinde 1218 m.ye kadar
cikan Akdag'dir.

Bozdaglar'in giineyinde Kiicikmenderes Ovasi yer alir. Uzeri cok verimli allivyon topraklari ile
ortalmustar. Kligukmenderes Ovasi, doguda hemen hemen Beydad yerlesim alanindan baslar,
ortalama 10-15 km. genislikte, Torbali ve Selguk'a kadar uzanir. Kiclikmenderes Ovasi'nin bazi
yerlerine, yerlesme merkezlerinin ismi verilmistir. (Odemis, Tire, Bayindir, Selcuk ovalari gibi).
Izmir ilinin giiney sinir Gizerinde Aydin Dadlar uzanir. Bunlar Bozdaglar kadar yiksek degildir. En
ylUksek yeri Cevizli Dagi'nda 1646 m.ye ulasir. Aydin Dadlari'nin Kiglikmenderes Ovasi'na bakan
kuzey yamacglari gok diktir.

NUFUS

Sanayi, ulasim, tarim, ticaret ve turizm acisindan Ege Bdlgesinin merkezi konumunda olan izmir
Ilinin nifusu her gegen giin hizla artmakta ve yodun gdc merkezi olma 6zelligini korumaktadir.
2010 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’ne gére Il niifusu asagidaki tabloda gdsterilmistir.

Iilge merkezleri Beldelkdyler Toplam

Tiirkiye Toplam Erkek Kadmn Toplam Erkek Kadmn Toplam Erkek Kadmn
56.222.356 28.308.856 27.913.500 17.500.632 B.734.326 B.V66.306 TI.TI2.988 37.043.182 36.679.806

i
=mir 1606.326 1813201 1753425  242ED  {72M67 {70355 1D4BB4E 1085368  1.060.480

KARSIYAKA ILGESI

Konumu: Karsiyaka Ilcesi, izmir Kérfezi’ nin kuzeyinde 50 km2 bir alanda kurulmustur. Yamanlar
Dag Grubu’ nun glney yamaclarini da igine alan Karslyaka’ nin dogusunda Bayrakli, batisinda Cigli
ve kuzeyinde Menemen bulunmaktadir. Denizden yiliksekligi 1 - 700 m arasinda degdismektedir.
Bostanli, Alaybey, Nergis gibi semtler ovada, Cumhuriyet ve Zibeyde Hanim gibi semtler ise yamag
arazilerde kurulmustur. Ilge alani igerisinde 23 mahalle 2 kdy bulunmakta olup, ilge merkez niifusu
295.743 diir.

Tarihi: Karsiyaka Ilgesi 1865 yilinda demiryolunun yapilmasi ile hizli bir yerlesim alani olmaya
baslamistir. Daha &nceleri izmir ilinin mesire yeri durumunda olan Karsiyaka, 1927 yilinda Bucak,
04/03/1954 glin ve 6325 sayili kanun ile 01/06/1954 tarihinde ilge olmustur. 15 Mayis 1919 yilinda
Yunanlilar tarafindan isgal edilen Izmir, (ic yildan fazla isgal altinda kaldiktan sonra Ulusal Kurtulus
Savaslyla 9 Eyllal 1922'de Yunan isgalinden kurtulmustur.

Cografyasi: izmir ili Merkez ilgesi olan Karsiyaka, Ege Bolgesinin batisinda bulunmakta olup
Ilgenin dogusunda Bayrakh, batisinda Cigli ilgesi, glineyinde Izmir Kérfezi, kuzeyde Yamanlar dagi
silsilesi ile Izmir Kérfezi arasinda dar bir kiyi seridinde yer almaktadir. ilcenin yiizélcimi 54,3
km?2’dir. ilcenin denizden yiiksekligi 1-700 metre arasinda degismektedir.

Bitki Ortiisii: Akdeniz iklim bélgesinde yetisen genis, sert ve igne yaprakh, sirekli yesil kalan,
kurakliga dayanikl agag ve calilar, yaygin dodal bitki 6rtlisiini olusturur. Narenciye, zeytin, tzim
gibi trinlerin her tari yetismektedir.

Iklimi: izmir ili cografi konumu nedeniyle il sinirlar 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, kislari ilik ve Bati Akdeniz’den daha az yadislidir. Karsiyaka
Ilgesinde riizgdrin en cok estigi yénler Mayis ve Ekim Aylarn arasinda batidan, Kasim ve Nisan
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rizgar hizinin 1940 yilinin Mart ayinda glineydogudan saniyede 41,2 metre oldugu tespit edilmistir.
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idari Durumu: ilgemizin 1 belediye, 2 kdy ve 23 mahallesi mevcut olup, ilge merkezi ile kdylerde
yerlesim genel olarak toplu haldedir.

4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIizI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 ve 2010 yili, ekonomik g6stergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar 6nemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynakh olarak kiiresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.
Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch, dinyanin en blylk ekonomisi ABD'nin "AAA" olan
yerel ve yabanci para cinsinden uzun vadeli kredi notunu teyit etti, ancak kredi not gérinimudna
"duragan"dan "negatif"e cevirdi.

OECD tarafindan yayinlanan raporda; Avro bélgesi borg krizinin blitlin dlinyayi tehdit ettigi bildirildi.
Almanya, Fransa ve Italya gibi ¢ dénemli AB (lkesinin gelecek yil 'hafif bir resesyona' girecegi
tahmini yapilirken, Avro bélesi icin sadece ylzde 0,2 oraninda ekonomik blylime tahmini yapildi.
OECD raporunda 2012'de Turkiye igin ylzde 3 oraninda ekonomik blylime 6ngdrildi. Raporda,
Ozel tuketim ve yatinmlarla 2011 yilinda gergeklesen ekonomik bldylmenin, 2012'de kredilerin
dizginlenmesi politikalari ve kiresel ekonomik kosullarin koétllesmesiyle bir 6nceki yil kadar
olamayacagi ifade edildi. Bununla birlikte, 2013 yilinda dis gelismelerin iyilesmesiyle, tekrar
ekonomik blyUmenin toparlanacadi belirtildi.

Turkiye, dinyada bu yilin (2011) ilk geyredinde ekonomisi en hizli bliytiyen llke 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. Turkiye ekonomisinde tim sektorlerde
blyime goézlendi. En fazla blylyen sektérlerin basinda dolayl &lgilen mali aracihik hizmetleri
(yluzde 18,5), mali araci kuruluslarin faaliyetleri (ylzde 14,3), insaat (ylizde 13,2), toptan ve
perakende ticaret (ylzde 13) geldi. Ticaret sektorlnin cari fiyatlarla buylkligu 71 milyar 949
milyon 955 bin lira oldu.

Turkiye ekonomisindeki ve insaat sektériinde yasanan hizli buytime, gayrimenkul sektdru icin daha
uygun kosullar yaratmakla birlikte, blylyen ekonomiyi sogutma ihtiyacina yonelik calismalar da
yuratilmektedir. Hane halki tiketiminde ve borglanmasinda hizli genisleme dnemli bir risk olarak
gbrilmeye baslanmis, tlketicinin borglanma ve harcama olanaklarina yoénelik ilave &énlemler
gundeme gelmistir. Bu dnlemlerin hayata gecmesi halinde hem konut hem de ticari gayrimenkul
pazarlarinda tuketici talebinin yavaslamasi beklenmektedir.

imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (Yiizde)

Agirhikh Agirhkh 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 yilinin ilk alti ayinda bir dnceki yilin ilk alti ayina gére belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati

verilen yapilarin ylzo6lcgiminde % 23,6, bina sayisinda % 8,4, dederinde % 30,8, daire
sayisinda %29,1 oraninda artis olmustur.

2009 yilinin ilk alti ayinda Yapr Ruhsatina gore konut bina sayisi 40 610 iken, 2010 yilinin ilk alti
ayinda konut bina sayisi % 9,8 artarak 44 572 olmus; konut yizdlgiimleri ise 2009 yilinin ilk alti
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ayinda 37 651 560 m? iken % 26,1 artarak 2010 yilinin ilk alti ayinda 47 467 006 m? olarak

gergeklesmistir.

Yapi Ruhsati, Ocak- Haziran aylari toplami

Bina  Yuizolglimii Daire

Sayisi  m2) Deger (TL) 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 A

Ir Fncei Tin tcatti Ayina 2010 8,4 23,6 30,8 29,1
Gore Degisim Orani (%) 2009 13 6.0 -13.8 76

2001 yih subat ayindaki kriz doneminde, global likiditenin bollugu ve tiim dinyadaki olumlu
gelismelerin etkisiyle Glkemiz krizi atlatmis ve 2005 yilinda genel ekonomik kosullarla paralel olarak
konut sektérinde hizli bir canlanma yasanmistir. Ekonomik canliik 2008 yilindaki global ekonomik
kriz ile birlikte yerini duraganlik ve gerilemeye birakmistir. 2009 yili sonu, 2010 vyili itibariyle
ekonomide iyilesmeler kendini gostermistir. Turkiye’de ekonomik blyumenin kazandidi ivme ile
birlikte ekonominin daha glclenecedi beklenmektedir.

2008 yilinda ABD’de ortaya gikan ve tim dinyay! etkilemis olan klresel krizin etkilerinin 2012
yiinda da devam edecedi, 2013 yilindan itibaren dis gelismelerin iyilesmesiyle birlikte ekonomik

blyUmenin toparlanacadi beklenmektedir.

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

Dederleme konusu gayrimenkuller, izmir ili, Karsiyaka Ilcesi, Donanmaci Mahallesi, Kemalpasa
Caddesi, 69 Ada, 18 Parsel numarasinda, Donanmaci Mahallesi, Kemal Pasa Caddesi No:133 ve
133-A, Karsiyaka/izmir posta adresinde konumlu, “zemin kati banka olan bes katli sekiz daireli
kargir apartman” ana gayrimenkul nitelikli tasinmazin igerisinde yer alan 1, 2, 3, 4, 5, 6 ve 7 nolu
tasinmazlardir. Taginmazin batida Karsiyaka Polis Amirligi, douda Karsiyaka Vakif ishani, kuzeyde
Caddas Tip Bakteriyoloji Laboratuvari, glineyde ise apartmanlar ile gevrelenmistir.

Halkbankasi Karsiyaka Subesi; Kemal Pasa Caddesi lizerinde, Karsiyaka Iskelesi tarafindan
gelinirken 400 m sonra solda, Karsiyaka Tren Istasyonu ydniinden gelinirken ise 130 m ileride
sagda kalmaktadir. Tasinmaz Karsiyaka Belediyesi'ne 330 m, Karsiyaka Hikiumet Konagi'na ise 230
m kus ugusu mesafededir. Kemal Pasa Caddesi; 450 m uzunlugunda, Kuzeybati-Glineydogu Yonl,
Karsiyaka Vapur Iskelesi'yle, Karsiyaka Tren Istasyonunu kesintisiz olarak birbirine baglayan,
yayalari Karsiyaka Belediyesi'nin, Adliyesinin ve HikUmet binasinin bulundugu caddeye ulastiran
glin iginde araba trafigine kapali, slirekli ve yogun yaya trafiginin oldugu bir caddedir.

Tasinmazin yakin gevresinde alt katlar ticaret fonksiyonlu, Ust katlar konut fonksiyonlu olarak
gelismistir. Yapilasmalar bitisik nizamdir. Yakin cevresinde Is Bankasi, Yap! Kredi Bankasi, Ziraat
Bankasi, ing Bank, Akbank, Vakif Bank Bankalari ile Parti Karsiyaka ilce Baskanliklar, Vakif
Temsilcilikleri, PTT Merkezi, Polis Karakolu, Dershaneler, Pastaneler, Fastfood Lokantalari, Baylk
Magazalar, Mali Musavirlik, Muhasebe ve Avukatlik Blrolari, Mimarlik ve Tasarim Ofisleri ile daha
bir cok gesitli Sosyal ve Kiilturel faaliyet mekanlari bulunmaktadir. Gayrimenkullerin konumlandigi
bolge, sosyo-ekonomik olarak orta-orta Ust gelir gurubunun ikamet ettigi bir yerdir. Tasinmaz;
Donanmaci Mahallesi'nde konumlu olup, yakin bdlgesinde glineyde Ege Denizi batida Aksoy
Mahallesi, kuzeyde Bahriye Mahallesi, doguda ise Tuna Mahallesi bulunmaktadir.

Tasinmaz merkezde, alternatif ulasim olanaklari mevcut olan, yerlesmis komsuluk gevresine sahip,
reklam kabiliyetinin yliksek, yaya sirkllasyonunun slirekli ve yogun oldugu yerde konumludur.
Karayolu’ndan toplu tasima araglar (ESHOT, taksi, minibls, metro), deniz yolu, alternatif ulasim
olanaklari ile ulasim kolaylikla saglanmaktadir. Teknik altyapisi tamdir. Rapora konu tasinmazin
bulundugu boélge konumu ve ulasim rahathhdi agisindan merkezi konumlanmakta olup, gelismeye
aciktir.

TASINMAZIN CESITLI MERKEZLERE UZAKLIKLARI (KUS UCUSU)

Karsiyaka Iskelesi 400 m | Karslyaka Belediye Baskanligi 330 m
Karsiyaka Tren Istasyonu 130 m | Kargiyaka Hukiumet Konagi 230 m
Kargiyaka PTT Madurlaga 80 m | Temizocak Sanat Galerisi 195 m
Eka Halk Egitim Merkezi 60 m | Hoca Mithat Halk Kittuphanesi 150 m
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5.2.GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmaz, izmir Ili, Karsiyaka Ilcesi, Donanmaci Mahallesi 19 pafta, 69
ada, 18 parselde yer alan Zemin Kati Banka Olan Bes Katli Sekiz Daireli Kargir Apartmandir.
Parsel alani 306 m2’ dir.

Acik Posta adresi: Binanin 2 ayri giris kapisi bulundugundan, 2 adresi mevcuttur. Donanmaci
Mahallesi, Kemalpasa Caddesi (Karsiyaka Carsisi) No: 133/A (Halkbankasi Karsiyaka
Subesi,), Karsiyaka/iZMIR ve Donanmaci Mahallesi, Kemalpasa Caddesi (Karsiyaka Carsisi)
No: 133 (Halkbankasi lojmant)

Parsel 6n cephesi yola sifirdir, 6n cephede Halkbank ATM’leri bulunmaktadir.

Bina, zemin+5 normal kathdir. (Mimari projesinde 1. normal kat, asma kat olarak
nitelendirilmis, tapuda kat irtifaki kurulurken ise normal kat olarak tescil edilmistir.)

o Zemin, 1. ve 2. Normal katta konumlu 7 badimsiz bélimun kullanimi su sekildedir;
Zemin katinda; misteri holii ve kasalar mevcuttur. Ust katlarla baglanti kurulan merdivenler
granittir. Zemin kat zemini seranit olup, tavani kaset ddseme asma tavan, spot
isiklandirmalidir.

1. Katinda (asma katinda); operasyon servisi, bay-bayan wc, mutfak, krediler servisi
bolimleri mevcuttur. Zemini seranit-granit kaplamadir.

2. normal katinda; operasyon servisi, Ticari Kobiler Servisi, arsiv ve sistem odasi
béliumlenmeleri vardir. Ayrica binanin arka cephesine bakan, teras bdlimu ile 6n cepheye
bakan kiglik capta balkon bdlimi mevcuttur. Zemini seranit-granit kaplamadir.

Zemin katta tavan tipli klimalar kullanilirken, diger bolimlerde split klimalar
kullanilmaktadir.

7 numaral bagimsiz bolim mimari projesine gére net 651 m2 kapall alan ve 60 m2 teras
alanindan olusmaktadir. Ancak yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine goére banka
subesi kullaniminda olan kismin brut alani yaklasik 836 m2‘dir.

o 1, 2, 3, 4, 5 ve 6 badimsiz bélim nolu mesken nitelikli tasinmazlar asadida
belirtildigi gibidir;

3. 4. ve 5. normal katlarda her katta ikiser daire olmak (zere 2’'si misafirhane olarak
kullanilan, toplamda 6 adet mesken kullanimli daire mevcuttur. Daire kisimlarina giris 133-A
numaral kapi ile banka disindan saglanmaktadir. 1, 3 ve 5 nolu meskenler binanin giris-6n
cephesine, 2, 4, ve 6 nolu meskenler arka cepheye bakmaktadir. Bitisik nizamli parsel
icerisinde bulunan tasinmazlar tek cepheye sahip olacak sekilde projelendirilmis olmalarina
ragmen, kuzey bitisiginde 2 katl bina bulunmasi nedeniyle apartman bosluklarindan acilan
pencerelerle 1 cephe daha kazanmislardir. Bitisigindeki yapinin tescilli yapi olmasi nedeniyle
bu avantajin gelecekte de siirmesi beklenmektedir.
Binada bulunan meskenlerin igerisinde her hangi bir isitma sistemi bulunmamaktadir.
1, 3 ve 5 nolu meskenler 92 m2 daire britd kullanim alanli, salon, 2 oda, 1 sandik odasi,
banyo, wc ve 1 balkon hacimlerinden olusmaktadir. Dairelerde salon ve oda zeminleri
laminant parke, mutfak, banyo ve balkon zeminleri seramik kaplama olup, duvarlar saten
boyali ve tavan kartonpiyerlidir. Daireye giris kapisi gelik dograma, i¢ kapilar amerikan panel
kapi ve pencereler pvc'dir. Mutfak tezgahi mermerit ve mutfak dolaplari laminant olan
dairelerinin banyo alaninda, lavabo, klozet ve dus teknesi bulunmaktadir. Tasinmaz
halihazirda bos vaziyettedir.
2, 4 ve 6 nolu meskenler 112 m?2 daire britd kullanim alanli, salon, 2 oda, 1 sandik odasi,
banyo, wc ve 1 balkon hacimlerinden olusmaktadir. Dairelerde salon ve oda zeminleri
laminant parke, mutfak, banyo ve balkon zeminleri seramik kaplama olup, duvarlar saten
boyali ve tavan kartonpiyerlidir. Daireye giris kapisi celik dograma, i¢ kapilar amerikan panel
kapi ve pencereler pvc'dir. Mutfak tezgahi mermerit ve mutfak dolaplari laminant olan
dairelerin banyo alaninda, lavabo, klozet ve dus teknesi bulunmaktadir. Tasinmaz
halihazirda bos vaziyettedir.
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5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

IHALK

Yapi Tarzi Betonarme

Yapi Sinifi 3B

Yapinin Yasl 31

Kat Adedi Zemin, 5 Normal Kat,
Dis Cephe Dis cephe boyasi
Kapali Alan (m2) 1.451 m?2 (Yapi Kullanma izin Belgesinden alinmistir.)
Gulvenlik Mevcut

Sosyal Tesis Mevcut Degil
Dodalgaz Mevcut Degil

Elektrik Mevcut

Su Mevcut

Kanalizasyon Mevcut

Isitma Sistemi Mevcut Degil

5.2.2. FiZIKSEL OZELLIKLERI

Dederleme konusu parsel 306,00 m2 yiuz dlcime sahip olup dlzgln dikdértgen formundadir.
Toplam, 1.451 m2 kapali insaat alanina sahip olup, zemin+5 normal kat olmak lzere, 6 kattan
olusmaktadir. Topografik olarak diiz bir zemin (zerinde konumludur. Tasinmaz 1. Derece deprem

bolgesinde yer almaktadir.
Insaat Kalitesi

Malzeme Kalitesi
Fiziksel Eskime
Altyapi

Iyi

Iyi

% 25
Tam

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazin bulundugu bélgede her tur altyapi mevcuttur.

EK 1 - FOTOGRAFLAR
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5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

TAPU KAYIT BILGILERI

iLi : izMmiR
iLCESI : KARSIYAKA
MAHALLESI : DONANMACI
KOYU :
SOKAGI :
MEVKII :
SINIRI : PLANINDADIR
PAFTA NO : 19
ADA NO : 69
PARSEL NO : 18
YUzOLCUMU : 306,00 m2
NITELiGI : ZEMIN KATI BANKA OLAN BES KATLI SEKIZ DAIRELI KARGIR
APARTMAN

MALIK HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
HISSESI: TAM

BAGIMSIZ BOLUM TAKYiDAT BiLGILERi
BAGIMSIZ R ARSA | YEVMIYE CiLT, EDINIM
BOLUM NO KAT NITELIGI PAYI NO SAHiF/E TARIHi
1 3 MESKEN 2/40 1983 77/7580 |02.02.2012
2 3 MESKEN 2/40 1983 77/7581 |02.02.2012
3 4 MESKEN 2/40 1983 77/7582 | 02.02.2012
4 4 MESKEN 2/40 1983 77/7583 | 02.02.2012
5 5 MESKEN 2/40 1983 77/7584 | 02.02.2012
6 5 MESKEN 2/40 1983 77/7585 |02.02.2012
ZEMIN + 1+
7 2 NORMAL | ISYERI 28/40 1983 77/7586 |02.02.2012
KAT
BEYAN(tim bagimsiz boliimlerde) : Yonetim Plan1 01.02.2012 tarih ve 1983 yevmiye no.
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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

IHALK

KARSIYAKA-DONANMACI ”

69 Ada, 18 Parsel Tiim Bagimsiz Boliimler;

REHINLER BOLUMUNDE:

05.04.2012 tarihinde, Karsiyaka Tapu Mudurligi’'nde yapilan inceleme ve alinan vyazil
takyidata gore, tasinmazlar lzerinde herhangi bir rehin yoktur.

SERHLER BOLUMUNDE:

05.04.2012 tarihinde, Karsiyaka Tapu Mudirligi’'nde yapilan inceleme ve alinan yazli
takyidata gére, tasinmazlar lzerinde herhangi bir serh yoktur.

BEYANLAR BOLUMUNDE;

05.04.2012 tarihinde, Karsiyaka Tapu Mudurliga’nde yapilan inceleme ve alinan vyazilh
takyidata gére, tasinmaz Uzerinde;

Yoénetim Plani: 01.02.2012 tarih ve1983 yevmiye no.

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Karsiyaka Belediyesi Imar Mudirligi’nden alinan bilgiye gére; dederleme konusu parsel; 1/1000
dlgekli Karsiyaka Uygulama Imar Plani'nda, Ticari Segenekli Mesken (Tarali TM) Bélgesinde kalmakta
olup, 22 m bina derinliginde 6n cephe yola sifir, geriye ne kalirsa arka cephe mesafeli, bitisik nizam,
Hmax: 18,80 m, 6 kat yapilasma kosullarina sahip olup, bitisiindeki 17 parsel (zerinde 2A
dederinde tescilli eski eser bulundugundan, her tlrli insai ve fiziki faaliyet 6ncesinde, Koruma
Kurulu’ndan izin alinmasi gerekmektedir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI iNCELEMESi

69 Ada 18 Parsel ile ilgili yapilan belediye imar arsivi arastirmasinda asadidaki bilgilere
rastlanmistir.

e Mimari Projesi: 26.07.1985 (Zemin + 1. Kat (asma kat) dahili tadilatlari iceren mimari
proje) (mimari projenin kat irtifakina esas olacak sekilde hazirlanmis olan sekli ilgili tapu
dairesinde incelenmistir.)

e Yapl Ruhsati :

o 02.12.1980 No: 41-15-543
26.07.1985 No: 11-48-543/1980
15.06.2000 No: 5-47-543/1980

e Yapi Kullanma izin Belgesi:
o 20.11.1981 N0:80-12-543/1981
09.11.1981 No:76-37-543/1980
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ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR

Parsel lizerinde, tasinmazin olumsuz yonde etkileyecek herhangi bir karar bulunmamaktadir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIiRMASI

YAPI DENETiM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGiLI OLARAK,
29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiIM YAPAN
YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESiI YAPILAN
GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERGCEKLESTiRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Konu taginmaz 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 ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN
DEGiSIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGIiSiKLiKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI
V.B.) iLiSKiN BiLGi

Tasinmaz; 28.10.2010 tarihinde 21753 yevmiye no ile Halk
Bankasi A.S. adina kayith iken Halk Gayrimenkul Yatinm
Ortakligi A.S. lehine “Ticaret Sirketine Ayni Sermaye
Konulmas!” isleminden 8.469.636 TL bedelle satisindan

TAPU SiciL MUDURLUGU | |tescil edilmistir.

BiLGILERI Tasinmaz 02.02.2012 tarih ve 1983 yevmiye numarasiyla
(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-Satim kat mulkiyeti tahsis islemi ile bagimsiz bdlumler
Bilgileri) olusturulmustur. Incelemede tim badimsiz boélimlerin

ayni tarih ve yevmiye numarasiyla Halk Gayrimenkul
Yatirim Ortaklidi A.S. ye tashih edildigi tespit edilmistir. Bu
islemle AT 2 cilt Gzerinde yer alan sayfa kapatilarak KM 77
cilt Uzerine aktarimi yapilmistir.

Tasinmazlar son g yilda herhangi bir imar dedisikligine
konu olmamistir.
Karsiyaka Belediyesi imar Midurligi‘'nden alinan bilgiye
gore; dederleme konusu parsel; 1/1.000 olgekli Karsiyaka
Uygulama Imar Plani’'nda, Ticari Secenekli Mesken (Tarali
TM) Bolgesinde kalmakta olup, 22 m bina derinliginde 6n
BELEDIYE BILGILERI cephe yola sifir, geriye ne kalirsa arka cephe mesafeli,
(Imar Planinda Meydana Gelen bitisik nizam, Hmax: 6 kat yapilasma kosullarina sahip olup,
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B. bitisigindeki 17 parsel lizerinde 2A dederinde tescilli eski
Bilgiler) o e i . .
eser bulundugundan, her tirlG insai ve fiziki faaliyet
Oncesinde, Koruma Kurulu’ndan izin alinmasi
gerekmektedir.

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIRLI BIiR 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.

EK 2- DOKUMANLAR VE BELGELER
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6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1.DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknigi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel y6éntem
bulunmakta olup, bunlar Maliyet Yontemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir yéntemleridir.

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

Bu y6ntemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik 6miur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir
ve gercgekci yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme y6nteminde bélgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulin tirQ ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

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

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir slre igin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

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

GELIR YONTEMi: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gdre saptanabiliyorsa-
ornegin kirallk konut ya da is yerlerinde- surim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin
uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile U(zerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin
belirlenmesinde 6lcgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin slirekli olarak kullanilma olasihidgina karsin, bir yapinin
kullanilma stresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yap! 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 igletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim sliresi 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
e 1. Derece deprem bdlgesinde yer almasi
e 2, 4 ve 6 nolu bagimsiz bolumlerin binanin arka cephesine bakmalari nedeniyle
reklam kabiliyetlerinin disik olmasi.

> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
= Arac trafigine kapali, yaya sirklilasyonunun yogun oldugu cadde Uizerinde yer
almasi,
= Bolgedeki ticari potansiyelin oldukga yliksek olmasi,
= Ulasiminin rahat ve alternatifli olmasi,
» Iskanl, kat milkiyetli bina olmasi,
= Teknik altyapisinin tam olmasi.

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

Deder tespitinde emsal karsilastirma ve gelir yontemi (direkt kapitalizasyon) kullaniimistir.
Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde dederleme konusu tasinmazin; banka subesi olarak
kullanilan alanlari icin ticari emsaller, normal katlarinin deger tespiti igin ofis ve konut fonksiyonlu
emsaller tespit edilmeye calisiimistir.

Emsal karsilastirma yontemi ile tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak gelir yontemi
kullaniimistir. Tasinmazin konu olabilecedi kira bedeli, bélge piyasa sartlarina gore tespit edilen
kapitalizasyon orani ile indirgenmek suretiyle tasinmazin rayig bedeli tespit edilmeye galisiimistir.

6.5.DEGER TESPiTINE iLiSKIN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Dederlemeye konu tasinmaz, izmir ili, Karsiyaka Ilcesi’'nde konumlu olup, lokasyon olarak yaya
sirktlasyonunun yodgun oldugu bolgede vyer almaktadir. Tasinmazin bulundudgu cadde,
yayalastirilmis olup, Karsiyaka Iskelesi ile Karsiyaka metro istasyonu ve dolmus duraklarini
birbirine baglayan ana yaya aksidir. Bu bakimdan cadde (zerinde bulunan dikkanlar aligveris
bakimindan yogun olarak kullanilmakta ve tercih edilmektedir. Cadde (izerinde konumlu diikkanlar
diger yakin caddelere oranla daha kiymetlidir. Yapilan cevre arastirmasinda; Karsiya iskelesine
yakin konumlu olan tasinmazlarin; Karsiyaka metro istasyonuna yakin olanlardan daha kiymetli
oldugu tespit edilmistir. Yapilan piyasa ve emsal arastirmasi sonuglari asagida 6zetlenmistir.

EMSAL ARASTIRMASI
Dederleme konusu tasinmazin yakin gevresindeki tasinmaza benzer nitelikteki yapilarin satis ve
kiralama fiyatlari asagida sunulmustur.

Satihik Emsaller:

1. Remax (Karsiyaka) — 0232 369 9969

Tasinmazla ayni caddede konumlu Karsiyaka Iskelesinin oldugu tarafta, 100 m2 zemin 100 m?2
batar kati bulunan diikkanin 8.000.000 TL bedelle 3-4 ay 6nce satiimis oldugunu ifade etmistir.
(40.000 TL/m?2)

2. Hiiseyin Ozhun- 0530 606 9990

Tasinmazin bulundugu caddenin bitiminde, Metro cepheli 20 yasindaki binada, 50 m? igyerinin,
600.000 TL ye satilmis oldugunu ifade etmistir. (12.000 TL/m?2)
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3. Utku Emlak- 0232 382 4500

Tasinmazla ayni caddede konumlu olan, 50 m2 bodrum kati, 50 m2 zemin kati, 50 m?2 batar
kati bulunan toplam 150 m2 kullanim alanina sahip isyerinin 2.500.000 TL ‘ye satilik oldugunu
ifade etmistir. (16.666 TL/m?2)

4. Bilgehan Giiltekin- 0532 341 29 49

Tasinmazla ayni caddede konumlu olan, iskeleye yakin, 210 m2 taban alanli, Gizerinde 5 kat ofis
bulunan toplamda 6 katli, 1260 m=2 kullanim alanl isyeri 12.300.000 TL bedelle satiliktir.
(9.762 TL/m?2)

5. Turpan Emlak- 0535 797 55 40

Tasinmazla ayni caddede konumlu olan, 2 boélimli, mutfak ve wc li, 7 katl binanin 4. Katinda
bulunan 70 m2 kullanim alanli ofis 150.000 TL bedelle satiliktir. (2.142 TL/m?2)

6. Caglayan Emlak- 0232 368 74 78

Tasinmazla ayni caddede konumlu olan, Karsiyaka metroya yakin, 50 m2 kullanim alani, igi
temiz is yeri 130.000 TL bedelle satiliktir. (2.600 TL/m2)

7. Remax - 0232 369 99 69

Remax yetkilisi yapilan gorismede, dederlemesi yapilan tasinmazin toplam piyasa dederinin

8.000.000 TL civarinda olabilecedi bilgisi alinmistir.
8. Sevil Emlak - 0232 381 30 10

Remax yetkilisi yapilan goériismede, dederlemesi yapilan tasinmazin bina olarak toplam piyasa

dederinin 8.000.000 TL civarinda olabilecegi dedisecedi bilgisi alinmistir.
9. Century Emlak - 0535 306 5096

Tasinmazla ayni caddede konumlu olan, Karsiyaka metroya yakin, 110 m2 kullanim alani, igi
temiz ofis 120.000 TL bedelle satiliktir. (1090 TL/m?2) (Tasinmazin igerisinde aylik 700 TL
bedelle eski kiraci bulunmaktadir. (6,3 TL/m?2/ay)

10. Ozler Emlak, 536 712 7575 - Yapilan gériismede, ekspertize konu tasinmazin
bulundugu cadde lizerinde, 30-35 yasinda oldugu sdylenen apartmanin arka cephesinde olan,
ici tadilat gérmemis-klasik 6zellikteki 80 m?2 alana sahip, 3+1 3.kat dairenin 100.000 TL
bedelle satilik oldugu 6drenilmistir. (1250 TL/m2). Tasinmaz arka kisimda apartman
bosluklarina cepheli olmasi nedeniyle reklam kabiliyeti dtguktar.

Ekspertize konu tasinmazin bulundugu cadde U(zerinde, 32-35 vyasinda oldugu soéylenen
apartmanin 6n cephesinde olan, ici tadilat gérmemis-klasik 6zellikteki 90 m2 alana sahip, 3+1
2.kat dairenin 200.000 TL bedelle satilik oldugu 6drenilmistir. (2.222 TL/m2). Tasinmaz
Kasimpasa Caddesi’'ne cepheli olmasi nedeniyle reklam kabiliyeti 2, 4 ve 6 nolu meskenlerle

benzerdir.
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yapilan goérismede dederlemesi yapilan tasinmazlarin ic mekan Ozellikleri ayrintili olarak
anlatilmis, tasinmazlarin ederi hakkinda goéris alinmistir. Emlak yetkilisi 6n cepheye bakan 92
m2 dairelerin 175.000 TL-200.000 TL bedelle arka cephede olan 112 m2 dairelerin ise 135.000
TL-160.000 TL bedel araliginda satislarinin gerceklesebilecedini belirtmistir. Emlak yetkilisi
dairelerin dershane ya da yodnetim birimi olarak kullanilmasi amach toplu olarak satilmasi
halinde %30 fiyat artisinin s6z konusu olabilecegini belirtmistir. Kira bedeli olarak 6n cephedeki
dairelerin 800-900 TL aylik bedelle, arka cephedeki dairelerin ise 700-800 TL aylik bedelle
kiralanabilecegini belirtmistir.

4-Dafne Emlak, 533 372 8114- Cevrede genis portfoy sahibi olan emlak yetkilisi ile yapilan
goriusmede dederlemesi yapilan tasinmazlarin ic mekan ozellikleri ayrintili olarak anlatilmis,
tasinmazlarin ederi hakkinda goéris alinmistir. Emlak yetkilisi 6n cepheye bakan 92 m?2
dairelerin 150.000 TL-160.000 TL bedelle arka cephede olan 112 m?2 dairelerin ise 110.000 TL-
120.000 TL bedel araliinda satislarinin gergeklesebilecedini belirtmistir. Emlak yetkilisinin
elinde mevcut 85 m2 alana sahip bulundugu binada arka cephede konumlu ofis kullanimli
dairenin 100.000 TL'den satista oldugu 6grenilmistir. Daire 30 senelik binada konumlu olup, ici
tadilat gerektirir vaziyettedir.

5-Sevil Emlak, 232 381 3010- Cevrede genis portfoy sahibi olan emlak yetkilisi ile yapilan
gorismede dederlemesi yapilan tasinmazlarin ic mekan 6zellikleri ayrintili olarak anlatiimis,
tasinmazlarin ederi hakkinda go6rids alinmistir. Emlak yetkilisi 6n cepheye bakan 92 m?2
dairelerin 140.000 TL-150.000 TL bedelle arka cephede olan 112 m2 dairelerin ise 140.000 TL-
150.000 TL bedel arahdinda satislarinin gerceklesebilecedini belirtmistir. Emlak yetkilisinin
elinde mevcut 110 m2 alana sahip her katta tek daire bulunan binada konumlu ofis kullanimli
dairenin 150.000 TL'den satista oldugu 6grenilmistir. Daire 30 senelik binada konumlu olup, ici

tadilat gerektirir vaziyettedir.

Degerlendirme:

Tasinmazin bulundugu cadde lizerinde Metro istasyonunun oldugu kisimdan Karsiyaka Vapur
Iskelesine dogru gidildikce fiyatlar artmaktadir.

Emsal 1 Karsiyaka Vapur Iskelesine cok yakin konumda bulunmakta olup, m2 birim fiyati
dederlenen tasinmaza gore ylksek olup, konum itibari ile dederlene tasinmazdan Ust
Ozelliktedir.

Emsal 2; Karsiyaka metro istasyonuna yakin konumlu olup, dederlenen tasinmazdan hem
konum hem de kullanim alani olarak alt dizeydedir.

Emsal 3; konum olarak dederlenen tasinmazla benzer, kullanim alani olarak alt 6zelliktedir.

Emsal 4; satilik komple bina olup, konum itibari ile dederlenen tasinmazdan Ust 6zelliktedir.
Kullanim alani olarak degerlendirildiginde dedgerlenen tasinmaz st 6zelliktedir.

Emsal 5 ve emsal 6 satilik ofis olup, dederlemesi yapilan ana gayrimenkuliin normal katlar ile
benzer 6zelliktedir.

Emsal yontemi cergevesinde; dederleme konusu ana gayrimenkuliin rayic dederi ~6.550
TL/m2 birim deder olmak lzere yaklasik toplam 9.500.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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Kiralik Emsaller;

1. Bal Emlak - 0530 200 2727

Tasinmazin bulundudu cadde Uzerinde, zeminin Uzerinde (zemin kat kiralik degildir, dershane
olarak kiraliktir) 5 kat olarak bulunan 960 m? isyeri, 15.000 TL ye kiraliktir. (15,625 TL/m2/ay).

2. Remaks (Karsiyaka) - 0532 411 0597

Tasinmazin bulundugu cadde Uzerinde, her kati 120 m2 olan, 6 normal katli, toplamda 840 m?
isyeri binasi 27.500 TL ye kiracilidir. (32,738 TL/m2/ay)

3. Yuvakur Emlak-0539 561 5019

Tasinmazin bulundugu cadde lizerinde, 210 m?2 taban alani, 130 m? normal katlar, toplamda 600
m? 4 katl isyeri binasi 34.500 TL ye kiracilidir. (57,5 TL/m2/ay)

4. Turpan Emlak-0232 323 41 41

Tasinmazin bulundudgu cadde Uzerinde, 2 bolimlt, 70 m2 kullanim alanli, 7 kath is haninin 4.
katinda bulunan ofis 700 TL bedelle kiralktir. (10 TL/m2/ay)

5. Egestar Emlak-0232 368 47 17

Tasinmazin bulundugu cadde Uzerinde, 25 m2 kullanim alanh, 6 kath binanin 2. katinda bulunan
ofis 400 TL bedelle kiraliktir. (16 TL/m2/ay)

6. Sevil Emlak-0232 381 30 10

Tasinmazin bulundugu 3 blok Otedeki Gizerinde, 90 m2 kullanim alanl, 6 kath binanin 6. katinda
bulunan 4 bolmeli ofis 1000 TL bedelle kiraliktir. (11 TL/m2/ay)

7. Sevil Emlak-0537 316 2515

Tasinmazin bulundugu 3 blok 6tedeki Gzerinde, 100 m2 kullanim alanl, 6 kath binanin 3. katinda
bulunan 4 bdélmeli ofis 700 TL bedelle kirahktir. Ofisin ici genis capl tadilat gérmusttr. (7
TL/m2/ay)

Degerlendirme:

Yukarida belirtilen kira emsalleri ve binanin katlar arasindaki farkliliklari, tasinmazin bulundugu
caddedeki konumu dikkate alinarak; banka subesi bolimuintn 50-60 TL/m2/Ay, normal katlarin ise
ortalama 6n cepheye bakan 1, 3 ve 5 BB Nolu daireler 9 TL/m?2/Ay, arka cepheye bakan 2, 4 ve 6
nolu daireler 6,5 TL/m2/Ay bedelle olmak Uzere; ana gayrimenkulin tamaminin 44.000 TL/ay
bedelle kiralamaya konu olabilecedi kanaatine variimistir.
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6.6.SATIS DEGERI TESPITI
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Rapor‘un 6.5. bashdi altinda detaylan verilen emsaller dogrultusunda dederleme konusu
tasinmazlarin emsal karsilastirma yontemi cercevesinde tespit edilen dederi asadida
sunulmustur.

Karsiyaka Sube

Birim Deger,
~_ _BBNo | KatNO | Alan = TL/m*  Yaklagik Deger, TL

ZEMIN + Asma( 1.
7 Kat)+2. kat 836 10145 8.480.000
1 3. KAT 92 2000 185.000
2 3. KAT 112 1400 155.000
3 4. KAT 92 2000 185.000
4 4. KAT 112 1400 155.000
5 5. KAT 92 2000 185.000
6 5. KAT 112 1400 155.000
TOPLAM 9.500.000

Emsal karsilastirma yontemi cercevesinde tasinmazlarin toplam dederi 9.500.000,-TL
olarak hesaplanmistir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPIiTI

Dederlemede maliyet yontemi kullanilmamistir.
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6.6.3. GELIR YONTEMI iILE DEGER TESPITI

Rapor‘un 6.5. basligi altinda detaylarn verilen emsaller dogrultusunda degerleme konusu
tasinmazlarin toplam kira bedeli 44.000,-TL/ay olarak takdir edilmis olup, bu kira bedeli
esas alinarak gelir yéntemi cercevesinde yapilan hesaplamalar asadida tablo dlizeninde
sunulmustur.

Karsiyaka Sube
ZEMIN + Asma( 1.

7 Kat)+2. kat 836 47,07 39.350 7.870.000
1 3. KAT 92 9,24 850 170.000
2 3. KAT 112 6,25 700 140.000
3 4, KAT 92 9,24 850 170.000
4 4. KAT 112 6,25 700 140.000
5 5. KAT 92 9,24 850 170.000
6 5. KAT 112 6,25 700 140.000

TOPLAM 44.000 8.800.000 TL

Gelir yontemi cercevesinde dederleme konusu tasinmazlarin dederi 8.800.000,-TL
olarak hesaplanmistir.

6.7.KIRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Kira bedeli analizine yo6nelik olarak gerceklestirilen piyasa ve emsal arastirmasi sonucunda
Rapor'un 6.5. ve 6.6.3. basliklar altinda detaylar verildigi Gzere tasinmazlarin kira bedeli toplam
44.000,-TL/Ay olarak takdir edilmistir.

6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKiI DURUMUNUN ANALizi

Tasinmaza ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Sicil Mudurligt’'nde yapilmis olup, hukuki agidan
herhangi bir kisitlayici durum tespit edilmemistir.

6.9.BOS ARAZi VE GELiSTIRiLMiS PROJE DEGERi ANALiZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Hazirlanan rapor her hangi bir projeye istinaden hazirlanmamistir.
6.10. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALizZi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullammi; Meri Imar Plani fonksiyonu dogrultusunda
kullaniimasidir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Dederleme konusu tasinmaz kat milkiyeti kurulmus olan isyeri ve mesken nitelikli taginmazlardan
olusmakta olup bagimsiz bélimlerin nihai dederleri tabloda sunulmustur.

6.12. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi s6z konusu dedildir.
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7. ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRiILMESI

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
AGCIKLAMASI

S6z konusu tasinmazin dederi Emsal Karsilastirma Yontemi ile 9.500.000,-TL olarak hesaplanmis
olup, bu yontemle tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak kullanilan Gelir Yontemi ile
ise 8.800.000 TL olarak hesaplanmistir. Her iki yontemle tespit edilen dederin birbiriyle ortlistligu
tespit edilmis, emsal karsilastirma yo6ntemi ile tespit edilen 9.500.000,-TL dederin rayic deger
olarak alinmasinin uygun oldugu kanaatine varilmistir.

7.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCiN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLIP GETIRILMEDiIGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZIN 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 tamamlanmistir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin GYO portféylinde bulunmasinda, Sermaye Piyasasi Mevzuati
cergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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8. SONUC

8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGC CUMLESI

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

IHALK

8.2. NIHAI DEGER TAKDiRi
8.2.1. SATIS DEGERI TAKDIRi

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin satis dederi asadidaki gibi takdir edilmistir.

Karsiyaka Sube

KDV Harig KDV Dahil KDV Harig Deger,
BB No Kat NO Deger, TL Deger, TL USD
ZEMIN + Asma( 1.

7 Kat)+2. kat 8.480.000 10.006.400 4.711.111

1 3. KAT 185.000 186.850 102.778

2 3. KAT 155.000 156.550 86.111

3 4. KAT 185.000 186.850 102.778

4 4. KAT 155.000 156.550 86.111

5 5. KAT 185.000 186.850 102.778

6 5. KAT 155.000 156.550 86.111

TOPLAM 9.500.000 11.036.600 5.277.778

Dederleme konusu tasinmazin KDV Harig toplam dederi;
9.500.000-TL (Dokuzmilyonbesyiizbin Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.
8.2.2. KiRA DEGERI TAKDiRi

Degerlemesi yapilan tasinmazin kira dederi asagidaki gibi takdir edilmistir.

\ Karsiyaka Sube

Kat NO
7 ZEMIN + Asma( 1. Kat)+2. kat 39.350
1 3. KAT 850
2 3. KAT 700
3 4. KAT 850
4 4. KAT 700
5 5. KAT 850
6 5. KAT 700

TOPLAM 44.000

Dederleme konusu tasinmazin toplam aylik kira dederi; 44.000.-TL (KirkDo6rtBin Tiirk Lirasi)
olarak takdir edilmistir.

8.2.3. SIGORTA DEGERI TAKDiRi

Degerleme konusu taginmazin sigortaya esas dederi; 819.815,- TL olarak hesaplanmistir.
Sigortaya esas deder; bagimsiz bélumlerin toplam kapal alani ile Bayindirlik Iskan Bakanlidi 3B
Yapi Sinifi Yaklasik Maliyeti garpilmak suretiyle hesaplanmistir.

*(09.04.12 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,80.-TL'dir).

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
0ZGUN BEKAR
SPK LISANS NO:400425
Genel Mudur/Sehir Plancisi

GOREVLI DEGERLEME UZMANI
Fulya SENGUL
SPK LISANS NO:401341
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