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BOLUM I- RAPOR BiLGILERI

1.1- RAPOR TARIHi VE NUMARASI

Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 12.09.2013 tarihli degerleme sézlesmesine
istinaden sirketimiz tarafindan 01.10.2013 tarihinde, 072 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.1.A REVIZYON TARiHi VE GEREKCES]|:29.12.2014

Sermaye Piyasasi Kurulunun 23.12.2014 tarih 12233903-340.99-1119 sayili yazisina

istinaden revizyon yapilmis olup,deger tespitine iliskin yeni bir ¢alisma yapilmamistir

1.2-RAPOR TURU

Izmir ili, Konak Ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 77 pafta, 2802 ada 15 parsel iizerinde kayitl olan “On
Katli Kargir Bina” nin 1, 3, 5, 15 ve 16 numarali bagimsiz boliimler. ( 15 nolu b.b.- Halk Sigorta
A.S. Ege Bolge Miidiirliigii, sube Operasyonlar1 Daire Baskanligi Izmir Nakit Operasyon
Merkezi, Pamuk Plaza icinde Halk Yatirim A.s. Izmir subesi, 16 nolu b.b.- Zemin kat trafo, 1, 3
ve 5 nolu b.b.- T. Halkbankas1 A.s. 1. Bolge Koordinatorliigii v.s.)giincel piyasa rayi¢ degerinin
tespiti..

1.3-RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kigi-kurum-

kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli degerleme yontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz
sozlesmeli Degerleme Uzmani Murat CALISKAN tarafindan hazirlanmis, sirketimiz
Sorumlu Degerleme Uzmani Dogan OZAYDIN tarafindan kontrol edilmistir. Raporu

hazirlayan ve kontrol eden degerleme uzmanlarina ait 6zge¢misler rapor ekinde verilmektedir.

14-DEGERLEME TARIHI

Bu degerleme raporu; sirketimiz degerleme uzmani tarafindan 01.10.2013 tarihinde

gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden hazirlanmistir.

15-DAYANAK SOZLESMESI

Bu degerleme raporu taraflar arasinda imzalanan 12.09.2013 tarihli degerleme sézlesmesine

istinaden sirketimiz tarafindan 01.10.2013 tarihinde, 072 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
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16. RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACI iLE
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA ILISKIN ACIKLAMA

Bu Degerleme raporu Sermaye Piyasas1i Kurulu mevzuati kapsamindaki islemler i¢in hazirlanmustir.

BOLUM 2

SIRKET-MUSTERI BILGILERI DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI

2.1 SIRKET BILGILERI

Sirketimiz, 10.11.2009 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana

Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amactyla 255.000,00.-TL sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili tebligi uyarinca “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler Listesi" kapsaminda 12.02.2010 tarihi itibari ile yetkili
kilimmustir. Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak {izere, faaliyetini stirdiirmektedir.
2.2- MUSTERI BILGILERI
Halk GYO A.S.’nin resmi kayith adresi Miieyyetzade Mah.Kemeralti Cad. No: Kat:2-3
Karakdy/ISTANBUL olup, T.Halk Bankas1 A.S. biinyesinde yer almaktadir. Vergi Dairesi /No :
Galata VD. / 4560466076

Halk G.Y.O. A.S. 18.10.2010 tarihinde, 10.717.979.-TL’lik kismi nakdi ve 466.282.021.-
TL’lik kismi ayni olmak {lizere toplam 477.000.000.-TL sermaye ile T.Halk Bankasi A.S.

bilinyesinde kurulmustur.

T.Halk Bankas1 A.S:

Cumhuriyetin kurulusunu izleyen yillarda faaliyete gegen bankalar ve diger kamu
isletmeleri toplumun bu en genis kitlesinin sorunlarina ¢6ziim getirememistir. Kalici bir ekonomik
kalkinma, sosyal denge ve toplumsal barisin korunmasi i¢in uygun kosullarla esnaf-sanatkar ve
kiiclik meslek sahibine kredi verme amaciyla, Tiirkiye Halk Bankasi'nin kurulmasina karar
verilmistir. 1933 yilinda ¢ikartilan 2284 sayili Halk Bankasi ve Halk Sandiklar1 Kanunu ile
Tiirkiye Halk Bankasi'min kurulus siireci resmiyet kazanmistir. 1938-1950 yillar1 arasinda
finansman sagladig1 Halk Sandiklar1 kanali ile kredi hizmetleri yiiriitiiliirken, 1950 yilindan sonra
dogrudan sube agma ve kredi kullandirma yetkisi ile ¢alismaya baslamistir. 1964 yili basindan
itibaren sermayesi artirilan ve aktif bir caligma temposuna giren bankanin mevduat ve kredi hacmi
giderek yiikselmistir. Bankaya 1992 yilinda biitiin aktif ve pasifleriyle birlikte Tiirkiye
Ogretmenler Bankas1 T.A.S. (Tébank), borg, alacak, mevduat ve taahhiitleriyle de 1993 yilinda
Stimerbank ve 1998 yilinda Etibank devredilmistir. Bankaya her katilim var olan yapinin daha da
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zenginlesmesine ve giliclenmesine katki saglamistir.

Halkbank, 2000 yilina gelindiginde, kamu bankalarinin; cagdas bankaciligin ve uluslararasi
rekabetin gereklerine gore ¢alismalarimi ve Ozellestirmeye hazirlanmalarini saglayacak sekilde
yeniden yapilanmaya girmistir.

4603 sayil1, “Tirkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi, Tiirkiye Halk Bankasi Anonim Sirketi
ve Tiirkiye Emlak Bankasi Anonim Sirketi Hakkinda Kanun” ile kamu bankalari Anonim Sirket
statiisiine sokulmus ve kamu hukuku statiistinden 6zel hukuk statiisiine gecis saglanmis, atanan
yOnetim yerine secilen yonetim ilkesi benimsenmistir.

4603 sayili Kanun, 20.06.2001 tarihinde kabul edilen 4684 sayili Kanun ile revize edilmis
ve bu iki yasal diizenleme ile yeniden yapilandirma siiresi igerisinde, Tiirkiye Emlak Bankasi'nin
tasfiyesi ve birlestirilmesi, gorev zararlarinin tasfiyesi ve kamu bankalarina ortak yonetim kurulu
atanmasi konular1 karara baglanmistir.

Nisan 2001 tarihinde goreve baslayan Kamu Bankalari Ortak Yonetim Kurulu, bankanin
organizasyon yapisint degistirerek ¢agdas bankacilik prensipleri ve ticari bankacilik kurallar
cergevesinde ekonomiye art1 deger yaratacak, karli ve verimli bir kurum olmasi hedefiyle hareket
etmistir. Bu hedef dogrultusunda bankanin organizasyon yapisi, c¢agdas bankaciligin ve
uluslararasi rekabetin gereklerine gore tamamen degistirilmis, bankanin faaliyetleri; Pazarlama,
Krediler, Destek Hizmetleri, Sube Dis1 Kar Merkezleri, Mali Kontrol ve Risk Yonetimi olmak
iizere 5 ana baglik altinda toplanmis, operasyon agirlikli bankacilik anlayisina, pazarlama nosyonu
da eklenmistir.

Kanunun yiiriirliige girmesinden kisa bir siire sonra da Emlak Bankasi faaliyetlerini yiirlitemedigi
gerekgesiyle T.C. Ziraat Bankasi A.S.’ye devredilmis, 12.11.2001 tarihinde Tirkiye Emlak
Bankasi'nin 96 subesi ise, personeli ve bilancosuyla birlikte T.C. Ziraat Bankas1 A.S.’den T. Halk
Bankast A.S.’ye devredilmistir. 2004 yilinin ikinci yarisinda Pamukbank T.A.S., T. Halk Bankasi
A.S.’ye devredilmis, devir islemleri ise 17.11.2004 tarihi itibariyle tamamlanmistir. Halkbank —
Pamukbank entegrasyonu bankacilik sektoriinde 6rnek olarak gosterilebilecek bir sekilde, birlesme
konusunda danigmanlik hizmeti alinan firmalarin 6ngordiigii siirelerden ¢ok Once ve sorunsuz
olarak gerceklestirilmistir.

Bankaya devredilen Pamukbank T.A.S.’den gelen subelerle birlikte sube yapisi yeniden
sekillenmis, yeni yapida, miisteri segmentasyonu kapsaminda, dzellikle KOBI’ler ile orta ve orta
listli gelir sahibi bireysel miisterilere ayricalikli iirlin ve hizmetler sunmak, miisteri odakli kaliteli

hizmet anlayisin1 benimsemek unsurlart dnem kazanmistir.
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23 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu degerleme raporu, miilkiyeti “Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligit Anonim Sirketi’ne ait olan
Izmir 1li, Konak Ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 77 pafta, 2802 ada 15 parsel iizerinde kayitli “On Katli
Kargir Bina” vasifli tasinmazda yer alan 1, 3, 5, 15 ve 16 numarali bagimsiz boliimlerin ( 15 nolu
b.b.- Halk Sigorta A.S. Ege Bolge Miidiirliigii, Sube Operasyonlar: Daire Baskanlig1 izmir Nakit
Operasyon Merkezi, Pamuk Plaza i¢inde Halk Yatirim A.S. izmir Subesi, 16 nolu b.b.- Zemin kat
trafo, 2. Kat 1 nolu b.b. Halk Yatirnm A.S., 3. Kat 3 nolu b.b ve 4. Kat 5 nolu b.b.- T. Halkbankasi
A.S. 1. Bolge Koordinatorliigii v.S.) giiniimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Lirasi
cinsinden nakit veya nakit karsiligi pesin satis degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan

degerleme raporudur.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami
fayday1 saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

- Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari {izerinden
gergeklestirilmektedir.
BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER
3. -GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELLiGi

Degerlemesi yapilan taginmazlar, Tiirkiye nin iigiincii biiyiik ili olan Izmir’in kent merkezinde
olup 2. kordon olarak adlandirilan Cumhuriyet Bulvar ve Atatirk Caddesine cepheleri
bulunmaktadir. Ekonomik ve ticaret hayatinin dnemli merkezlerinden olan bdlge, bir ¢ok isyeri,
aligveris merkezi, eglence ve yeme igme faaliyetlerini biinyesinde barindirdigindan popiiler yerler

arasinda en onde gelmektedir.

Tasimmazlarimiza Izmir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan gelirken 500 metre sonra solda. Pasaport
vapur iskelesi tarafindan gelindiginde ise yaklasik olarak 100 metre sonra sag taraftan ulagmak

miimkiindiir. Ulagim taksi, otobiis, metro, vapur vasitalariyla rahat bir sekilde saglanmaktadir.

S6z konusu taginmazlarm yakin ¢evresinde Konak Metro Istasyonu (yer altinda), YKM, Konak

Meydani (saat kulesi), Kemeralt1 Carsisi, Hiikiimet Konagi, Konak Camii, izmir Biiyiiksehir
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Belediyesi, Oz-su, Merkez Bankasi, Emekli Sandigi izmir Boélge Miidiirliigii, Cumhuriyet
Bulvari’nin dogu kisminda birkag PUB ve gida iizerine ticari diikkanlar (9 katli binalarin zemin
katlarinda) bulunmaktadir. Bu bolgenin i¢ kesimlerinde Dersaneler, Is Merkezleri, ishanlar1 ve
ofisler, 11 Ozel Idaresi, Tekstil agirlikli olmak iizere, elektronik esya, kitap ve kirtasiye, av
malzemeleri, nalburiye v.s. tizerine ticari diikkanlar ve bazi banka subeleri (Garanti, Teb, v.s.)
vardir. Atatlirk Caddesi, Cumhuriyet Meydani’ndan, Cakabey Meydani’na kadar ¢ogu zaman arag

trafigine kapali ve sadece yayalara ayrilmis durumdadir.

Degerlemeye konu taginmazlar, yaklagik olarak Atatiirk Caddesine 60 metre, Konak Meydanina
500 metre, Cumhuriyet Meydanina 700 metre, Fuar Alanina 1000 metre, Alsancak Limanina 2500

metre mesafededir.
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3.2- GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERI

Ili

flgesi

Mahallesi

Pafta No

Ada No

Parsel No

Arsa Yiizolglimi

Ana Gayr. Vasfi

- Izmir

: Konak

: Akdeniz

: 23M.1C

: 2802

15

: 616,50 m?

: On Katli Kargir Bina

01.10.2013

Malik : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi
Hisse . Ekte Belirtilmistir
Yevmiye No : Ekte Belirtilmigtir
Cilt No . Ekte Belirtilmistir
Sayfa No : Ekte Belirtilmistir
Tapu Tarihi . Ekte belirtilmistir
2802 ADA, 15 PARSEL TAPU BiLGILERi
SIRA NO [NITELIGI ARSA PAYI KAT NO BAGIMSIZ BOLUM NO|YEVMIYE NO| CILT NO | SAHIFE NO | TAPU TARIHI
1 iSYERi 297/1000 ZEMIN VE 1 15 14583 KM 17 1608 02.11.2010
2 TRAFO 3/1000 ZEMIN 16 14583 KM 17 1609 02.11.2010
3 MESKEN 60/1000 2 I 14583 KM 17 1594 02.11.2010
4 MESKEN 60/1000 3 3 14583 KM 17 1596 02.11.2010
5 MESKEN 60/1000 4 5 14583 KM 17 1598 02.11.2010
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3.3-GAYRIMENKULUN TAPU TETKIKI
01.10.2013 tarihinde Konak Tapu Miidiirliigii’nde degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlari

iizerinde yapilan aragtirma ve incelemelerde tespit edilen takyidatlar agagida belirtilmistir

Beyanlar:

S6z konusu taginmazlarin tamaminda (1,3,5,15 ve 16 nolu bagimsiz boliimler) ayni Beyan

bulunmaktadir.
-Yonetim Plani: 11.08.1994

Hak ve Miikellefiyetler:

2802 Ada, 15 Parsel tizerindeki 16 numarali bagimsiz boliimde,

-Intifa hakki; 49 yilligma Tiirkiye Elektrik Dagitim A.s. (TEDAS) lehine, ciplak miilkiyeti
Pamukbank T.A.S.’ye aittir.

e Not: 16 Bagimsiz boliim numarah degerleme konusu tasinmaz tapu
Kkavitlarinda “Trafo” olarak islenmistir.16 nolu bagimsiz boliimiin tapu
kaydinda ver alan takyidat tasinmazin 49 vilhigina TEDAS tarafindan
Kullanilmak iizere intifa hakkina konu oldugunu belirtmektedir.Bu durum
tasinmazin degerine ve satis Kabilivetine olumsuz yonde etki eden bir faktor
olarak tarafimizca tespit edilmis olup;Bu durumda tasinmazin Aktif alim-
satim pivasasi olmayacag1 kanaatine varilarak 16 bagimsiz boliim numarah
tasinmaz degerlemeye dahil edilmemistir.

3.4-GAYRIMENKULUN KULLANIMINA DAIR YASAL iZIN VE BELGELER

- Tapu senedi,
- Imar durum belgesi,
- Yap1 Kullanma izin Belgesi
- Mimari projesi (Kat Planlar1),
3.5-GAYRIMENKULUN iMAR DURUMU
01.10.2013 tarihinde Konak Belediyesi imar Miidiirliigiinde yapilan incelemede; sdz konusu

tasinmazlarin yer aldigi 2802 ada 15 parsel;

24.01.1985 tarihinde onanan 1/1.000 dlgekli, Izmir Konak Alsancak Uygulama imar
Planinda;
TM* — Ticaret Secenekli Konut bolgesi—tarali (zemin katta konut yapilamaz) i¢cinde kalmakta
olup, bitisik nizamda (Hmax:24,80 m) ¢at1 katsiz bina yiiksekliginde 8 kat yapilagma sartlarina
sahiptir. Degerleme konusu parsel, eski eser karsisinda (dogusunda Tiirk Ticaret Bankasi binasi)
oldugundan, her tiirlii islem i¢in K.T.V.K.B.Kurulundan izin alinmas1 gerekir.
*Lejant acilimi; konut, ¢arsi, biiro, ishani, perakende ticaret, eglence yerleri, turistik tesisler,

otel ve motel, yerel ve bolgesel kamu kuruluslari, ¢ok katli tasit parki v.b. yapilabilir.
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3.6- GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMU

Tasinmazlar son ii¢ yilda herhangi bir imar degisikligine konu olmamistir. Degerleme
konusu tasimazlarm yer aldigi parsel; 24.01.1985 tarihinde onanan 1/1.000 &lgekli, Izmir Konak
Alsancak Uygulama Imar Planinda; TM* — Ticaret Segenekli Konut bolgesi—tarali (zemin katta
konut yapilamaz) iginde kalmakta olup, bitisik nizamda (Hmax:24,80 m) 8 kat yapilagsma sartlarina
sahiptir. Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ana parsel, eski eser karsisinda (dogusunda
Tiirk Ticaret Bankasi binasi) oldugundan, her tiirlii islem i¢cin K.T.V.K.B.Kurulu’ndan izin

alinmasi gerekmektedir.

e Not: 16 Bagimsiz boliim numaral degerleme konusu tasinmaz tapu
kavitlarinda “Trafo” olarak islenmistir.16 nolu bagimsiz boliimiin tapu
kaydinda ver alan takyidat tasinmazin 49 vilhigina TEDAS tarafindan
kullamilmak iizere intifa hakkina konu oldugunu belirtmektedir.Bu durum
tasinmazin degerine ve satis Kabilivetine olumsuz yonde etki eden bir faktor
olarak tarafimizca tespit edilmis olup;Bu durumda tasinmazin Aktif alim-
satim pivasasi olmayacag kanaatine varilarak 16 bagimsiz boliim numarah
tasinmaz degerlemeye dahil edilmemistir.

3.7- DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi 29.06.2001 TARIiH VE 4708
SAYILI YAPI DENETIM KANUNU GEREGI YAPILMASI GEREKLI DENETIMLER

Ekspertize konu bagimsiz boliimlerin yer aldigi ana yap1 2001 yili 6ncesinde insa edildigi
icin yap1 denetim firmast ile ilgili herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

3.8- DEGERLEMESI YAPILAN PROJEYE iLISKIN BiLGILER

Degerlemeye konu 616,50 m? yilizél¢limlii imar parseli {izerinde yer alan yap1 1990’I
yillarda bitisik nizamda, is merkezi olarak kurulmustur. S6z konusu tasinmaz ile ilgili olarak
Konak Tapu Miidiirliigiinde yaptigimiz arastirma ve incelemelerde Onaylt Mimari Projesinine ait
dosyanin olmadigi tarafimiza bildirilmistir. S6z konusu tasinamzin onayli Mimari Projesine
ulasabilmek i¢in Konak Belediyesi Imar Arsivine gidilmistir. Ancak degerlemeye konu bagimsiz
boliimlerin yer aldigi ana gayrimenkuliin onayli mimari projesinin bulundugu dosyanin 3. Katta
Yap1 Ruhsatlar1 boliimiinde oldugu 6grenilmistir. Yap1 Ruhsatlar1 Béliimiinde gorevli Ciineyt Bey
ile yaptigimiz goriismede s6z konusu dosyanin “Serdar Dogan” isimli sahis tarafindan tadilat
islemi i¢in bagvuru yapildigi ve heniiz tamamlanmadigi belirtilmistir. S6z konusu dosyay1
incelememize dosyanim islemde olmasi nedeniyle izin verilmemis ancak dosyanin Imar Arsivine
inmesi halinde dosyanin incelenebilecegi belirtilmistir. Dosyanin Imar Arsivine nakil siiresi
hakkinda net bir bilgi verilememistir. Bu nednele s6z konusu taginmazlarin yer aldigi onayh

mimari projesi ve diger eklerin bulundugu dosya incelenememistir. Ancak s6z konusu taginmazlar
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ile ilgili olarak daha dnceden hazirlanan ekspertiz raporlar1 ve eklerinde yer alan mimari proje ve
ruhsatlar dikkate alinarak ekspertiz raporu hazirlanmistir. Eski ekspertiz raporlarin eklerinde
sunulan proje, ruhsat ve yasal belgeler ile degerleme konusu tasinamzin mevcut hali 6rtiismektedir.
Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin yer aldigi ana taginmaza ait 12.08.1993 tarih ve
274 sayili mimari projesi mevcut olup, Yapir Ruhsati 12.08.1993 — 274 tarihinde alinmustir.
05.08.1994 tarih ve 1993/274 sayili tadilat projesi ile de otopark kdmiirliik ve binanin genelinde
cesitli tadilat ve degisiklikler yapilmistir . 20.02.1995 tarih ve 1993/274 sayili tadilat projesi ile de
2. katta bulunan kapici dairesi iptal edilmis,binanin asansor dairesi kiigiiltiilmiis ve 7. katta bulunan
iki daire tek daireye indirilmistir. Yapr Ruhsati 05.08.1994 — 274/ 1993 ve Yap1 Ruhsati
05.08.1994 — 274/ 1993 tarihli tadilat icin alinan ruhsatlar mevcuttur. Yap1 Kullanma Izin Belgesi:
22.11.1995 — 2059 toplam alan1 2.142 m2 olan 1,3,5,15 bagimsiz boliimler i¢in alinmig olmakla
beraber, Trafo Yap1 Kullanma zin Belgesi: 22.06.1998 — 541 de 12 m2 igin alinmustir.
Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi 15 numarali parsel, 5,6 ve7 numarali parsellerin
tevhidinden olusmustur.
BOLUM 4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKiN ANALIiZLER
4.1-GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI

Konak, Izmir Biiyiiksehir sinirlar1 icerisinde yer alan merkez ilgedir. Kuzeyinde izmir
Korfezi ve Bayrakli, dogusunda Bornova, giineyinde Karabaglar ve batisinda Balgova ilgeleri
bulunmaktadir.

Antik cagdan gilinlimiize tasinmig eserlerle, Osmanli doneminden kalan eserlerle, ama en
¢ok Cumhuriyet Déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, Izmir’in kiiltiir, sanat ve eglence
merkezi olmasi nedeniyle yerli ve yabanct tim turistlerin ugrak yeri durumundadir.
Ozellikle Kemeralt1 Carsisi Ilge ekonomisine ve izmir'in tamitimma &nemli katkilar yapar. Yine
Konak il¢esinde bulunan antik Smyrna kentinin Romalilardan kalma Agora Oren yeri turistlerin
ziyaretine agiktir. Konak ayrica basta Karsiyaka gelmek iizere, Izmir'in diger iskeleleri ile
denizden baglantiy1 saglayan Konak Iskelesi ve Konak Meydani ile de iinliidiir. Konak sahil yolu,
yiirilyiis parkurlar 6zellikle hafta sonlar1 biitiin Izmir'lilerle dolup tasar. Konak, Izmir’in ydnetsel,

sanatsal, kultiirel ve ticari merkezidir.
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Tarihi:

Konak Ilgesi Anadolu’nun batisinda Ege sahilinde Catalkaya daglari ile gevrili bir korfez kiyisinda
kurulmustur. Eskiizmir’de ele gecen belgelere gore; Izmir’in antik adi ile SMYRNA MO:3000
yillarinin ilk yarisinda Lelekler ve Kallar tarafindan Bayrakli yakinlarinda Tepe Kulesinde
kurulmustur. MO 2000 yillarinin sonuna dogru AION’lerin hakimiyetine kalmis, 11. Yiizyilda
Iyonlarin eline ge¢mis, M.O. 7.Yiizyil sonlarinda Lidyalilar tarafindan isgal edilmis, isgal
edilmesiyle Tyon devresi sona ermistir. Bundan sonra bir ¢ok milletlerin hegemonyasi altina girmis
ve en son olarak 9 Eyliil 1922 yilinda Mustafa Kemal Atatiirk Kumandasindaki Ordu tarafindan

kurtarilmistir. flge 47.252.127 Metrekare alan iizerine kurulmustur.
Cografya:

Konak, Ege Bolgesi'nin batisinda olup Izmir il merkezindedir. Ege denizine olan kiyis1 sayesinde
Izmir in ve Tiirkiye nin sayili ilgeleri arasindadir. Denize sifir konumu ile Kérfez boyunca uzanan

Konak Izmir’in sosyal, ekonomik, ticari, kiiltiirel merkezidir.
Ulasim

Konumu itibar1 ile merkez konumda yer almasi ulagim yollar1 iginde kolaylik saglamaktadir.
Deniz, kara ve tren yollari ile Ilgeye her noktadan ulasim kolaydir. Bulvarlar, meydanlar ve genis

caddeler ile Izmir Ilinin cevre ilgelerine baglanmaktadir.

42 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASININ
ANALIZI

Diinyanin her yerinde 2007 yilindan bu yana hissedilen kiigiik kriz olgulari, beklendigi gibi 2008
ortalarinda ABD'de kiiresel bir mali krize donilismiis, nakit akisinin durmasi ile ticaretin en temel
dongiisii olan mal aligverisi minimum diizeye inmis, diinyada yasanan ekonomik mali Krizin
etkisini lilkemizde de gdstermesi nedeni ile gayrimenkul alim satimlar1 zorunlu sebepler disinda
durma noktasina gelmistir. 2009 yilin kiiresel krizin golgesinde gegiren piyasalar 2010 yilinda da
zor bir siiregten gegerek, halen global krizin etkilerinin etkiledigi Tiirkiye piyasalarinin, 2013

yilinda da belirsizligin etkisinde kalarak dalgali bir seyir izleyecegi beklenmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin herhangi bir sebeple satisa ¢ikarilmasi halinde; yeri, konumu,

imar durumu, banka hizmet binas1 olarak planlanmis ve isletiliyor olmasi, Izmir ilinin ekoneomik
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ve ticari bakimindan hareketli olan Konak Ilce merkezinde 1. Ve 2. Kordona cepheli olmasi , yakin
cevresinin tesekkiil tarzi ve bolgenin yliksek ticari potansiyeli dikkate alinarak tasimmaza

gelebilecek talebin yiiksek olacagi kanaatine varilmistir.

4 3-DEGERLEME iSLEMINE ETKi EDEN FAKTORLER

e Tasmmazin hissesinin tam olmasi,
e Tasmmazin yasi,

e Tasmmazin banka sektoriine yonelik hizmet binasi olarak planlanmis ve kullaniliyor

olmasi

e Tasinmazin Izmir il merkezinde, Ticari potansiyelin yiiksek oldugu Atatiirk Caddesine
ve 2. Kordon olarak bilinen Cumhuriyet Bulvarina cepheli konumda olmast,

e Yakin ¢evrenin yapilasma durumu ( Ticari potansiyeli yiiksek igyerleri, Aligveris
Merkezleri, Banka Bolge Miidiirliikleri , Idari ve Kamu binalar1),

e Belediyenin sagladig altyapi olanaklarindan faydalanabilecek yer ve konumda
bulunmasi,

e Ulagim imkanlarimn kolay ve alternatifli olmas,
e Satis kabiliyeti, gibi hususlar tasimmazin degerini miispet ve menfi yonde etkileyen

faktorler olarak tespit edilmistir.

4.4-GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIiKLERI

Degerlemeye konu taginmazlarin bulundugu 2802 ada 15 nolu parsel 616,50 m? arsa yiizolglimiine
sahiptir. Parsel iizerinde bitisik nizamda insaa edilmis s6z konusu yap1; Bodrum + zemin + 8 kath
olup betonarme karkas tarzdadir. Binada, mimari projesine gore bodrum katta otopark, zemin ve 1.
katta 15 no.lu igyeri, diger normal katlarda her katta 2’ser adet daire olmak {izere toplam 16 adet
bagimsiz bolim bulunmaktadir. 15 numarali bagimsiz bolim .- Halk Sigorta A.S. Ege Bolge
Miidiirliigii, Sube Operasyonlar1 Daire Baskanlig1, Izmir Nakit Operasyon Merkezi, Pamuk Plaza
icinde Halk Yatirim A.S. izmir subesi, faaliyet gdstermekte olup zemin ve 1. Katta toplam 990 m2
briit kullanim alanina sahiptir. 2. katta Halk Leasing A.S. 1 bagimsiz boliim numarali kisimda 384
m2 briit alana sahiptir., 3. Katta ise 3 bagimsiz boliim numarali , 384 m2 briit alanli Izmir 1. Bolge
koordinatorliigii ve operason kismi bulunmaktadir. 4. katta ise 5 bagimsiz boliim numarali ve 384
m2 briit alanli Ticari ve Kobi pazarlama, Kobi Kredileri, Bireysel Bankacilik birimleri faaliyet

gostermektedir. Zemin katta yer alan 16 bagimsiz boliim numarali trafo 12 m2 briit alana sahiptir.
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Yerinde yapilan tespitlere gore yapilarin mahal é6zellikleri :

Onayl kat plani ¢izelgesi ve Yapi kullanma izin belgesine gore Bodrum + Zemin + 8Normal
kattan olusan yapinin 6n ve arka cepheleri briit beton kapli, iki yan cephesi ise komsu yapilara
bitisiktir. Iki girisi bulunan yapimin zemin kat seviyesinden Atatiirk Bulvar1 ve Cumbhuriyet
caddesine cephesi bulunmaktadir.. Binanin zemin katinda nakit operasyon merkezi, kasa dairesi ve
arsiv,enerji odasituvalet, banyo ve mutak bulunmaktadir. yaklasik briit: 990m2 kullanim

alanhdir.

Halk Yatirim menkul degerler A.S nin bulundugu bdliim ve ekspertiz esnasinda kullanilmayan ofis
boliimiiniin 6 adet bolme, 2 wc, mutfak, hol bélmeleri bulunmaktadir. Yerler granit ve seramik
kapli olup tavan algipan ile kaplhidir..2. normal katin oldugu boliimde Halk yatirrm A.S ve Halk
Leasing boliimleri bulunmaktadir. Bu katta ise 3 adet bolme, hol yerleri seramik olan arsiv, sistem
odast ve mutfak bulunmaktadir. Kullanilmayan ofisler bu katta bulunmaktadir yaklasik
briit:384m2 alan bulunmaktadir.3. normal kat kisminda Izmir 1. Bolge koordinatorliigii ve
operasyon kismi olup katta sistem odasi miidiir odasi salon arsiv bulunmaktadir. Ayrica deniz
manzarasi olan salon toplant1 odas1 ve miidiir odas1 bu katta yer alir. Katta bulunan holde yerler
granit odalarda ise laminant kaplidir. Tavan algipan ile kaplir. yaklasik briit:384m2 alana
sahiptir.4. normal katta ise Ticari ve kobi pazarlama, kobi kredileri, bireysel bankacilik birimleri
bulunmaktadir.bu katta 3 adet miidiir odasi, salon, zemini marley kapl arsiv, mutfak ve tuvalet

kisimlarindan olup yaklasik briit:384m2 dir.

4-5.GAYRIMENKULUN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE BAZ
ALINAN VERILER:

Degerleme konusu gayrimenkullerin yapisal 6zelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul
mahallinde yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.

4.6.GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Kanalizasyon : Sebeke

Isitma Sistemi : Kalorifer (Merkezi Sistem)
Klima Sistemi : Mevcut

Asansor : 2 adet

Yangin Merdiveni : Var (Harici)

Kapal1 Garaj - Var

Kapali1 Devre Kamera Sistemi: Var
Jenerator :Var
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4-7 TEKNIK OZELLIiKLERIN DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkuliin teknik 6zelliklerinin degerlemesinde gayrimenkul mahallinde
yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir. Gayrimenkuliin teknik donaniminin yapinin
mitemmim cilizii oldugu kabulii ile teknik Ozellikler, yapisal Ozellikler ile birlikte
degerlendirilmistir.

4-8. DEGERLEME _ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI.

Ulkemizde kabul gdrmiis olan {i¢ farkli degerleme ydntemi kullanilmaktadir. Bu ydntemler
“Piyasa Degeri Yaklagimi”, “Nakit/gelir akimlar1 yaklasimi” ve “Maliyet Olusumlari
Yaklasim1” yontemleridir. Bu yontemler icin yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida
verilmektedir.

4.8.1. Pivasa Degeri Yaklasimi, Varsayimlari ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen kabul
edilir.
Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve
bu nedenle zamanin 6nemli bir faktoér olmadigi kabul edilir.
Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyat1 ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir.
Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere
sahip oldugu kabul edilir.
Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giiniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.8.2.Nakit / Gelir akimlari analizi,

Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte bir
getiri oran1 saglayan, ikamesi miimkiin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulii elde etmek
icin, yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.

Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satig fiyatlarina dayanilarak bulunan kira ¢arpaninin
degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.8.3.Malivet olusumlar1 analizi,

Bu yontemde, var olan bir yapmin giliniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona kars1 istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul
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edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin, bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi

kabul edilir.

4.9- Raporda Yer Verilmeven Degerleme Yontemleri ve Nedenleri

Bu degerleme raporunda yeterli sayida satilik ve kiralik igyeri ve mesken emsal bulunmasi,
arsa emsalinin ise bulunmamasi nedeniyle “Maliyet Olusumlar1 Yontemi” kullanilmamustir.
4.10- Pivasa Degeri Yaklasim
4.10-1- Pivasa Degeri Yaklasimina Goére Elde Edilen Veriler

Tasinmazin bulundugu bolgede yapilan arastirmalarda agsagidaki bilgiler edinilmistir.

1-Pasaport Emlak : 0 535 623 45 65

Degeri sorulan tasinmaz ile ayn1 cadde iizerinde yer alan, ekspertizi yapilan yapidan daha az ticari
potansiyele sahip ve bakimsiz zemin kat 220m2 kullanim alanli diikkkana 1.600.000 TL bedel
istediklerini belirtmistir.(7272.TL/m2)

2-Statii Gayrimenkul : 0 530 011 33 34

Ekspertizi yapilan yap1 ile ayni cadde iizerinde yer alan ekspertizi yapilan gayrimenkulden daha
az ticari potansiyele sahip konumdaki zemin + 1 batar kattan olusan 6.000 TL kirac1 istenen
briit:140m2 kullanim alanli diikkkana 1.200.000 TL bedel istediklerini belirtmistir. (8571.TL/m2-
42.85.Tl/m2 kira)

3- Statii Gayrimenkul : 0 530 011 33 34

Ekspertizi yapilan yapi ile ayn1 cadde iizerinde yer alan ekspertizi yapilan gayrimenkulden daha az
ticari potansiyele sahip konumdaki 60m2 zemin kat isyerine 600.000.-TL bedel istediklerini
belirtmistir. (10.000.-TL/m2)

4- C Emlak : 0 (532) 337 68 37

Degeri sorulan tasinmaz ile ayn1 cadde (Cumhuriyet Bulvari) iizerinde yer alan ara katindaki brtit:
285m?2 kullanim alanli igyerine 2.500.000.-TL bedel istediklerini belirtmistir. (8771.-TL/m2)

5- Gokgelik Gayrimenkul : 0 (505) 217 60 73

Ekspertizi yapilan gayrimenkul ile ayni cadde tizerindeki 1. katta bulunan 45m2 kullanim alanli
diikkana 180.000 TL bedel istediklerini belirtmistir. (4.000.-TL/m2)

6- Bilgi Emlak: 0 (538) 579 86 87

Ekspertizi yapilan gayrimenkul Gazi bulvar1 caddesine cepheli igyeri toplam 210m2 kullanim
alanina sahip olup 1.200.000 TL bedel ile satiliktir. (5.714.-TL/m2)
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4.10.2- Pivasa Degeri Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar

Tasinmazin konumlandigi bdlgede yapilan piyasa ve emsal arastirmalari
sonucunda; Tasinmazin yer aldigi bdlgede yapilan arastirmalarda yiiksek katli
binalarin ticari bakimdan Oneme sahip zemin katlarinin satis rakamlarinin
5.000.-TL/m2-10.000.-TL/m2 arasinda, en ust katlarda ise 2.000.-TL/m2-4.500.-
TL/m2 bandinda mevcut durumuna gore degistigi tespit edilmistir. Degerleme
konusu tasinmaz her ne kadar kat irtifaki/miilkiyeti kurulmus bir yapida olsa bile
hali hazirda bir biitiin halinde kullanilmasi1 ve satis1 olursa mevcut yapisal
ozellikleri nedeniyle biitlin halinde satis gérebilecektir. Tiim bu kabuller neticesinde
2142 m2 toplam kullanim alani olan degerleme konusu bagimsiz boélimlerin
ZEMIN + 1. katina 7.875.-TL/m2, 2,3,4. Katlara 3.675 TL/m2 birim deger takdir
edilmistir. Tespit edilen bu birim degerler esas alinarak hesaplanan toplam deger

asagidaki tabloda sunulmustur.

2802 ADA 15 PARSEL KARGIR APARTMAN
BAGIMSIZ KAT NO ALAN/M2 DEGER DEGER (TL)
BOLUM (TL/M2)

NO

15 ZEMIN+1. 990 7875 7.796.250

1 2. KAT 384 3675 1.411.200

3 3. KAT 384 3675 1.411.200

5 4. KAT 384 3675 1.411.200

TOPLAM DEGER 12.029.850~12.000.000

e NOT: 16 Bagimsiz bolum numarah degerleme konusu tasinmaz
tapu kayitlarinda “Trafo” olarak islenmistir. Aktif alim-satim
piyasasi1 olmayacag: icin 16 bagimsiz boéliim numarah tasinmaz

degerlemeye dahil edilmemistir.

Emsal karsilastirma yOntemi c¢ergevesinde tasinmazlarin toplam degeri

~12.000.000.TL olarak hesaplanmaistir.
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4.11- Nakit / Gelir Akimlar: Yaklasimi
4.11.1- Nakit / Gelir akimlar: analizi Yaklasimina Gore Elde Edilen Veriler

Emsal karsilastirma yontemi cergevesinde tespit edilen degerin test edilmesine yonelik olarak
“gelir yontemi” kullanilmistir. S6z konusu tasinmazin konu olabilecegi kira bedeli bolge i¢in
belirlenen kapitalizasyon oraniyla kapitalize edilmesi suretiyle nihai degerler hesaplanmaya
calisilmistir. Elde edilen emsaller dogrultusunda 15 bagimsiz boliim numarali kismimn zemin ve 1
kat olarak yaklasik ortalama 46,46- TL/m?/Ay, 2., 3. Ve 4. Katlarda yer alan 1,3 ve 5 bagimsiz
boliim numarali taginmazlarin ise 20,8-TL/m2/Ay birim kira getirisi belirlenmistir. Buna gore 15
bagimsiz bolim numarali Zemin+1 katin aylik toplam yaklasik 46.000.-TL/AY, 2,3,4. Katlarda
yer alan 1,3 ve 5 bagimsiz bolim numarali tasinmazlarin ise toplam yaklasik 24.000 TL/AY kira
getirisine sahip oldugu belirlenmistir.

4.12- Malivet Olusumlari Yaklasimi

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili yeterli sayida satilik ve kiralik emsallerinin bulunmasi, arsa
emsallerinin ise bulunmamasi nedeniyle’’Maliyet Olusumlar1 Yaklagimi’ kullanilmamustir.

4.12.1- Nakit / Gelir akimlar: analizi Yaklasimina Gore Yapilan Kabul ve

Hesaplamalar

Bu yontemde yapilan kabuller;

- Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi bilgilere dayanmaktadir.

- Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen verilere ait kira bedelleri piyasa kosullarina gére makul seviyededir.

- Yukarida belirtilen kiralamaya konu taginmaz ornekleri ile degerleme konusu tasinmazlarin ayni bdlgede yer aldigi,

benzer ticari kullanima miisait, benzer imar durumuna ve gelisme trendine sahip olduklar1 kabul edilmistir.

2802 ADA 15 PARSEL KARGIR APARTMAN AYLIK KiRA BEDELLERI

BAGIMSIZ KAT NO ALAN/M2 DEGER.TL/M2 DEGER.TL/AY
BOLUM NO

15 ZEMIN+1. KAT 990 46,46 46.000

1 3. KAT 384 20,8 8000

3 3. KAT 384 20,8 8000

5 4. KAT 384 20,8 8000

TOPLAM DEGER 70000
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GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPITI

KIRALAMAYA KONU ALAN/M2 ZEMIN+1. KAT 990
KIRALAMAYA KONU ALAN/M2 2.KAT 384
KIRALAMAYA KONU ALAN/M2 3.KAT 384
KIRALAMAYA KONU ALAN/M2 4. KAT 384
AYLIK KiRA BEDELI,TL TOPLAM AYLIK KIRA BEDELI 70.000
YILLIK KiRA BEDELI, TL 840.000
KAPITILIZAZYON ORANI 0.07

TASINMAZIN DEGERI, TL 12.000.000

Nakit/Gelir Akimlar1 yontemi ¢ergevesinde taginmazlarin toplam degeri 12.000.000.-TL

olarak hesaplanmustir.

4.13- Gavrimenkul ve Buna Baghh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin tamaminin miilkiyeti “Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S.”ne aittir. Tasginmazlar, T.Halk Bankasi tarafindan “’T.Halk Emeklilik, Halk Sigorta
Halk Yatirrm Menkul Degerler A.S, Halk Leasing,izmir 1. Bélge Koordinatorliigii, Ticari ve Kobi
Pazarlama, Kobi Kredileri, Bireysel Bankacilik ve Nakit Operasyon Merkezi (NOM) olarak

kullaniliyor oldugu ve yasal evraklarinin tam oldugu tespit edilmistir.

4.14- En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Gayrimenkuliin bulundugu boélge, bolge igerisindeki konumu, cevrenin tesekkiil tarzi,
dahili planlamasi , parselin ticari imarli olmasi vb. dikkate alindiginda mevcut planlama seklinin

(Banka Hizmet Subesi) uygunlugu diistiniilmektedir.

4.15- Miisterek Veva Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi ana tagimmaz tapuda ’On kath Kargir
Bina’’ olarak kayithdir. Ana taginmaz tapu Kkiitiigiinde toplam 16 bagimsiz bdoliimden
olusmaktadir. Degerleme konusu bagimsiz boliimlerin yer aldigi ana yapi ile ilgili olarak yap1

kullanma izin belgeleri ve kat plan1 ¢izelgesi bulunmaktadir.
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BOLUM 5:
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE DEGER TESPITi:

Yapilan incelemeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu gayrimenkuller i¢in “Piyasa
Degeri Yaklasimi1”, “Nakit/gelir akimlar1 yaklasimi1” ve “Piyasa Gelirleri Yaklasimi” yontemleri
ile nihai sonuca ulasilmistir.

S6z konusu tasinmazin degeri; Emsal Karsilastirma Yontemi ile 12.000.000,-TL, Gelir Yontemi
ile ise 12.000.000,-TL olarak hesaplanmistir. Her iki yontemle tespit edilen degerin birbiriyle
uyumlulugu dikkate alinarak 12.000.000,-TL degerin mevcut deger olarak alinmasinin uygun
oldugu kanaatine varilmistir.

5.1-DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIiZi VE DEGER TESPIiTi
Izmir 1li, Konak Ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada, 15 Parselde kayitli “On katli Kargir Bina” vasifli

gayrimenkuliin degerlemesinde;
Ilgili tapu ve kadastro miidiirliikleri ile belediye gibi kurumlarin yetkililerinden elde edilen bilgi ve

belgelerden istifade edilmistir.

Ayrica bolgeyi iyi bilen emlakgilar ile yapilan goriismelerden edinilen bilgiler 1s18inda bugiline kadar
yapmis oldugumuz degerleme caligsmalarimizdan edinilmis bilgi ve tecriibelerden de istifade edilmistir
Parsel lizerinde yer alan ve halihazirda komple satilik ve kiralik bina, diikkan ve igyeri olarak kullanilan

alanlarin giincel getirileri farkli degerleme yontemleri igerisinde degerlendirilmistir.

5.2- ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLER VE NEDENLERI

Raporda asgari bilgilerin tamamina yer verilmistir.

5.3-GAYRIMENKUL iLE ILGILi YASAL iZiN VE GEREKLILIKLER HAKKINDA

GORUS

Degerleme Konusu gayrimenkul tadilata ugrayarak Banka sektoriine yonelik hizmet ve servis

birimleri seklinde planlanmistir. Ekspertizi yapilan tasmmazlarin Konak Belediyesi Imar
Midiirliigii Arsivinde yapilan incelemelerde onayli mimari tadilat projesi ve yapi kullanma izin
belgesi bulunmakta olup kat miilkiyeti tesisi yapilmistir. Ancak s6z konusu taginmazlarin yer
aldig1 ana taginmazin dosyasinin islemde olmasi nedeniyle Konak Belediyesinde dosyasi
incelenememistir. Dolayisiyla onayli mimari projesi, imar durum belgesi, yap1 ruhsatt ve yapi1

kullanma izin belgesi belgelerindeki durumu dikkate alinarak degerleme yapilmistir.
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5.4-DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN GYO PORTFOYUNE ALINMASINDA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE BiR ENGELIiN BULUNUP
BULUNMADIGI HAKKINDA GORUS

28 Mayis 2013/ 28660 tarih ve sayili Resmi Gazete’de yayimlanan GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARINA ILISKIN ESASLAR TEBLIGINDE DEGISIKLIK YAPILMASINA DAIR
TEBLIG (SERI: VI, NO: 26) ‘in 9. Maddesinin 1 fikras1 * Portfoylerine ancak iizerinde ipotek

bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve Onemli Olgiide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ile
gayrimenkul iizerindeki haklar1 dahil edebilirler.” seklindedir. Dolayisiyla degerlemeye konu
tasinmazlarin tapu kaydi {izerinde taginmazin degerine,satisina olumsuz, yonde etki eden bir bir
faktér olmamasi nedeniyle GYO portfoyiinde bina olarak yer almasi uygun goriilmektedir.
5.5-KDV ORANI

Gayrimenkulin degeri KDV hari¢ pesin satis bedeli ve aylik kira bedeli olarak

belirtilmistir.“Iktisadi isletmelere dahil olmayan gayrimenkullerin satis1 katma deger vergisinden
istisnadir. Ancak iktisadi isletmelerin aktifinde kayithh bulunan gayrimenkullerin satigi katma
deger vergisine tabidir” (3065 Sayili Katma Deger Vergisi Kanunu) hitkkmii geregince, degerleme
konusu tasinmazin maliki Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi oldugundan, satisi
halinde KDV’ye tabidir.

BOLUMS.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklar1 analiz ve ulastiklar1 sonuglara

katiliyorum.

6.2. NiIHAI DEGERLENDIRME VE SONUC :

Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitinde; gayrimenkul mahallinde ve bulundugu
bolge genelinde yaptigimiz inceleme ve arastirmalar ile resmi kurum ve kuruluslardan
edindigimiz belge ve bilgilerin 15181 altinda olusan kanaatler, sehrin ve bodlgenin gelisme
trendi, gayrimenkuliin imar durumu, arsasinin alani, geometrik sekli, topografik durumu,

bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve cars1 pazar

ile olan irtibati, insa tarzlari, insasi sirasinda kullanilmis olan malzeme ve isgiliklerin cins ve
kaliteleri, dahili taksimat ve kullanishlik durumlari, konfor dereceleri, yilizolgiimleri,
cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, bulundugu muhite gore alict bulup
bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet ylikseltici ve kiymet diisiiriicii miispet
menfi tim faktorler géz Onlinde bulundurularak; gayrimenkul degerlendirmesinde kabul

gérmiis olan ‘’Piyasa Degeri Yaklasimi’’ ve ¢’Nakit Gelir Akimlar1 Analizi Ydntemleri’
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metodlari kullanilarak gayrimenkuliin degeri hesaplanmistir.

Tim bu inceleme, tetkik ve arastirmalarimiz neticesinde edindigimiz bilgiler ile ulastigimiz
kanaatler ve yapilan kabuller dogrultusunda;

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakli§1 Anonim Sirketi’ne ait, tapu kiitiigiinde izmir ili, Konak
Ilces iAkdeniz Mahallesi, 2802 ada 15 parsel iizerinde yer alan *’On katl1 kargir bina’’> vasifl
tasinmaza,

SATIS DEGERI TAKDIRI

RAYIiC DEGER

2802 ADA 15 PARSEL | ALAN,M2 KDV KDV DAHIL | KDV
HARIC,DEGER/TL DEGER/TL HARICi,DEGER/USD
2142 12.000.000 14.160.000 6.000.000

TOPLAM DEGER=12.000.000.TL

Degerleme konusu tasinmazin KDV Hari¢ toplam degeri; 12.000.000.-TL (Onikimilyon
Tiirk Lirasi) olarak satis degeri olarak takdir edilmistir.

*27.09.2013 Tarihli TCMB $ Déviz Kuru:2,00.TL

KiRA DEGERI TAKDIiRI

KIiRA DEGERI

2802 ADA 15 PARSEL | ALAN,M2 KiRA BEDELI TL/AY | KiRA BEDELI TL/YIL | KiRA BEDELI
uUsD/YIL

ZEMIN+1.KAT 990 46.000 552.000 276.000

2. KAT 384 8000 96.000 48.000

3.KAT 384 8000 96.000 48.000

4. KAT 384 8000 96.000 48.000

TOPLAM YILIK KiRA DEGERI= 840.000.TL/ 420.000.-USD

Degerleme konusu tasinmazlarin toplam yilhik kira degeri; 840.000.-TL (Sekiyiizkirkbin.-

tiirk lirasi) olarak kira degeri takdir edilmistir

* Sigorta bedeli olarak 2013 yilma ait Bayindirlik ve Iskan Bakanligmin belirlemis
oldugu 4B yap1 sinifina ait insai bedel olarak 2142 m2 x 730 TL/m2: 1.627.920.-TL alinmistir.

Durum ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporunu bilgilerinize arz ederiz.
Dogan OZAYDIN

Murat CALISKAN

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani
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EKLER
-Onayl Tapu Kayit Ornegi,
-Mimari Proje (Kat Planlart),
-Yapi ruhsati Belgelers,
-imar durumu,

-Fotograflar, )
-Lisans Belgeleri ve Ozge¢misler
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RESIMLER

ANA GAYRIMENKULUN DIS CEPHE FOTOGRAFLARI
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TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi KatMulkiyet Yiizdlglm 618,50000 m*

i 18234030 i q Gl {Blok: ) / (Kat: ZEMINVE1) ! (Giris: }-
Zemin No ank I Kat [ Girig-Bagimsiz Bolim (Fiag Bt Nor 16} | B
il lige |ZMIR 7 KONAK Arsa Pay | Payda 28711000
Kurum Adh Konak TM Badimsiz Baliim Mitelik I5 en
Mahalle / Kdy Adi AKDEMIZ Mahallesi Mewkii
Cilt / Sayfa Mo 17/ 18038 Ana Tasinmaz Nitelik ON KATLI KARGIR BINA
Ada / Parsel 2802715 Ana Taginmaz Cilt / Sayfa No 4z

SIB/i | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye

Beyan| v PLAMI-11/08/1824 -1
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANOMIM SIRKETI 171 T_cige;a:;i-teteme Ayni Sermaye Konudmass - 2.11. 2010
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi KatMulkiyet Yiizolgdm 618.50000 m*
i 168201120 i a ali {Blok: )/ (Kat ZEMIM) / (Giris: }-

Zemin No Eook I Kat ! Girig-Bagimsiz Baliim (Baa e Mot 187 ! s
il ilge IZMIR. F KOMAK Arsa Pay | Payda 21000
Kurnum Ad Konak TM Badimsiz Boldm Mitelik Trafo
Mahalle / K&y Adi AKDENIZ Mahalles Mevkii
Cilt / Sayfa No 17/ 1809 Ana Taginmaz Mitelik OMN KATLI KARGIR BINA
Ada | Parsel 28021/ 15 Ana Taginmaz Cilt / Sayfa No 4771333

SiBI | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye

Beyan| ¥ PLANL1 1708/ 1834 -0

MULKIYET BILGILERI

Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 171 T_c:\ge;a:}i'tete"\e Aymi Sermaye Konulmass - 2.11. 2010

SIBI | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye

Irtfak | INTIFA HAKE] 48 YILLIGINA TORKIYE ELEKTRIK DAGITIM A $TEDASLCIPLAK -0

ML PAMUKBANK T.A S YE AITTIR
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TASINMAZA AIT TAPU KAYDH

Zemin Tipi KathMulkiyet Yilzdlglm B16.50000 m=

Zemin No 18162051 Blok / Kat / Girig-Bagimsiz BoIim | (Blok: )/ (Kat: 2)./ (Ging: )- (Ba5. B8l No
Mo

il lige IZMIR / KOMAK Arsa Pay | Payda Sor000

Furum Adi Konak TM Badimsiz Béllm Nitelik Mesken

Mahalle / Koy Adi

AKDEMIZ Mahalles

Mevikii

Cilt / Sayfa Mo

17/ 1594

Ana Taginmaz Mitelik

ON KATLI KARGIR BINA

Ada / Parsel 2802115 Ana Tasinmaz Cilt / Sayfa No 477 1584
S/BIi [Aciklama Malik / Lehdar [ Tarih - Yevmiye |
| Beyan| ¥ PLANE1 1081224 | -0

MULKIYET BILGILERI

Malik

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Hisse Pay/Payda
171

Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
Ticaret Sirketerne Ayni Semmaye Honulmass - 2.11.2010
- 14583

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zemin Tipi Kathulkiyeti Yilizélglim £18.50000 m=

Zemin No 18182128 Biok / Kat / Girig-Bagimsiz BoIGm | (Blok: )/ (Kat 3) /(S |- (Bad Bal_No
Mo

il ilge IZMIR / KOMNAK Arsa Pay / Payda So10D0

Kurum Adi Konak TM Badimsiz BGIam Mitelik Mesken

Mahalle ! Koy Adl

AKDEMIZ Mahalles:

Mewvkii

Cilt / Sayfa No

17/ 1596

Ana Taginmaz Nitelik

Ada / Parsel

2802/ 15

ON KATLI KARGIR BINA

SE | Aciklama

477§ 1596

|Beyan| v PLAN:1 1108/ 1004

Ana Tasinmaz Cilt /! Sayfa No
Malik / Lehdar
|

ITarih-variye I
-0

MUOLKIVET BILGILERI

Mailik

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Hisse Pay/Payda
171

Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
Ticaret Sirketierine Ayni Semmaye Honulmass - 2.11.2010
- 14583

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zemin Tipi Kathulkiyet Yilizdlglim &18,50000 m*
Zemin No 18182128 E:k I Kat/l Giri%_ﬂ.:!ﬁmmz Balum EE]IGKZ ) {Kat 4}/ (Girig: |- (Bad.B&l.No
il filge IZMIR./ KONAK Arsa Pay | Payda SV10D0
Kurum Adi FKonak TM Bagimsiz Balim Nitelik Mesken
Mahalle / Koy Adi AKDENIZ Mahalles: Mevkii
Cilt / Sayfa Mo 1771588 Ana Tasinmaz Mitelik ON KATLI KARGIR BINA
Ada !/ Parsel 2802715 Ana Tasinmaz Cilt / Sayfa No 477 1 1588
S/BI | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan| ¥ PLANI-11/08/1834 -0
MULKIYET BILGILERI
Malik

Hisse Pay/Payda

Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

171

Ticaret Sirketerine Ayni Semaye Konulmas: - 2.11.2010
- 14583
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Murat CALISKAN
Makina Miihendisi

Gorevi : Sorumlu Degerleme Uzmani

KIiSISEL BILGILER

Dogum Tarihi : 12.07.1973

Medeni Hali  : Evli

e-mail : muratcaliskanexper@hotmail.com
Cep Tel no 10532 693 51 92

MESLEKI TECRUBESI

2013 -........ : Murat Caligkan Gayrimenkul ve Makine Ekspertiz Hizmetleri
(Coziim Ortag1 Sahibi)

2012-2013 : Karat Tasinmaz A.S. / Sorumlu Degerleme Uzmani-Miidiir

2004 -2012 : Vakif Gayrimenkul Degerleme A.S. /Degerleme Uzmani-Amir

2003 -2004 : TMMOB Bilirkisilik

1997 - 2003 : Erma Teknik Ltd. Sti. /Tahribatsiz Muayene Kontrol Miihendisi

EGIiTIiM BILGILERI

1990-1997 : D.E.U. Miihendislik Fakiiltesi Makine Boliimii

1987 -1990: izmir Buca Lisesi
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ﬁg ‘; ) TURKIYE SERMAYE PIYASASI
f8Es ARACI KURULUSLARI BIRLIGH
Tarih : 21.09.2007 No : 400623
DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI
Sermaye Plyasast Kurulu’nun Seri: Vill, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette ﬂ:
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esastar Hakikinda Teblig”i uyarinca »
Murat CALISKAN
L ‘ Degerleme Uzmanhg: Lisansimni almaya hak kazanmistir. «
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Isletmeci

Gorevi : Sorumlu Degerleme Uzmani

01.10.2013

| KiSISEL BILGILER

D. Tarihi :07.02.1949

M. Hali : Evli

e-mail :adim@adimgd.com.tr
MESLEKi TECRUBESI

2009-...... : Adim Gayrimenkul Degerleme A.S.

Sirket Ortagi - Sorumlu Degerleme Uzmani
1997-1998  : Kalkinma Bankasi
1970-1997  : Harita Genel Komutanlig1

EGITIiM BILGILERI
1970 : Kara Harp Okulu
1974 : MSB Harita Mithendisligi Yiiksek Teknik Okulu

2000 : Gazi Universitesi Isletme Lisans Tamamlama ve Yiiksek Ve Yiiksek Lisans


mailto:adim@adimgd.com.tr
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| TURKIYE SERMAYE PiYASASI
' ARACI KURULUSLARI BIRLIG

TSPAKE

Tarih : 28.08.2009

No : 401148

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANS]

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: VIII, No:34 sayil; “

Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Es.

aslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Dogan OZAYDIN
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GENEL SEKRETER
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