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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhifl A.5.

Raporu Dizenleyen Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A5,
Rapor Tarihi i | 19.12.2019

Rapor Numaras: (zel 2019-1109

Raporun Konusu Gayrimenkul Pivasa v Kira Deger Tespiti

Tapuda; izmir lli, Konak llgesi ve Akdeniz Mahalles, 971 Ada 17 nalu
parseide bulunan " BES MAGAZA VE Kl YAZIHANEY] HAVI BANKA BINASY
nitellkil taginmazin piyasa ve kira degerinin Tork Liras: cinsinden tespitl.

Deferlems Konusu v
Kapsam

A i5bu rapor, B Ug (53) sayfedan clusmaktadse ve ekleryle bir bitibndor,

A Hu Rapor, Sermaye Pivasas Kunilu'nun <623 syl "Sermaye Piyasasinda Faalbyetie Bulunaak Gayrimeniul
Deferama Kurulugian Hakkimds Teblig® hikimler S bu teblif ekinde yer slan *Deferdeme Baporannda Bulummas
Gareken Asgen Hususlar cenpevesinde Tablifiin 3 ncl maddesd kinc fikras ks psamendd haziflanmetir,

£

HET KURUMSA
DEGERLERE VE

ML Ecige D20 T
T T 0 48 ) [

L aafRiMENHUL

Met Kurdmsal Gayrimenkul Degerfeme ve Danigmanihk A%, Cavia 2|8




1. RAPORBILGILERL...cninn G e A gk e PR S LT P R AL i e [

i1 Deflerleme Tarihl, Rapor Tarkhl ve Rapar NUMars ... B o s b [
12 Defieremenin AMBCE quwum s s s ” o P S P S S | 3
13 Rapor Kapsam) (5PK Mevzuath Kapsammnda Clup CEMagi) ...coemisesimmeisiimii s i s a1 i 3
14 Daysnak SSrlezme Tarkh vo NUMBIEE e e s i s s wtebt i Sl AR S =B
1.5 Rapory Hazrlayenlar ve Sorumiu Deferleme Lzmaniaoee e g | fi
16 Degerleme Konusy Gayrimenkul kgin Sirketimiz Tarafindan Daba Gneeld Tarhlerde Yamlan Son Ug
DEBErEMEYE IESKIN BEIEIIET ... .cos eereromeresesrssmrmsmss repsmss s srrsssesssasmsasesesersss et e s 1 e s e s ee g SRSt St B
2, DEGERLEME SIRKETI (KURUILUS) VE TALEP SAHIBINI [MUSTERI] TANITIC) BILGILER. ..cooovomiiiicrcossaniciimsianss 7
21 Degerdemeyi Yapan Sirket BAGIar! ve AOresi ... s e ot 7
12  Talep Sahibi {MOgter) Bigiler ve AdNesi ... R 7
13 Mikster Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Smurlamalir ..o s v e s ¥
i4 I TN s S B s b S T SRR R R e e PR 7
3. GAYRIMENKULON YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER w.cv.oreiaisin o sssicisis st sisbasinss msssmissmss s bbb s bbb ]
3.1 Gayrimenkulln Yer|, Konumu, Tanimi ve Covra Tegekkill Hakknda BIRIEE ..o eerreress 8
3.2 R W G R TN REUTERIIY: s e mimii b s R b s b b e e Pt 10
3.3 Gayrimenkul lle ligill Berhangl Bir Takyidat veya Devredilmesine |lgkin Herhangl Bir Ssmirlama Olup
e R R L Nt o e e e e e 10

34 Degerlamesi yapdan gayrimenkul ile ilgihi varsa son g willik ddnemde gerceklesen abm satim islemiberine
ver gayrimenkuldn hukuki durumunda meydana gelen defisiidikders limar plaminda meydana galen degisiklikler,

karmulagptrna | gbemilan ) IBKIN BEE oo s s s bt e 10
35 Gayrimankuldn ve Bulundugu Balgenin mar Durumung Bigkin BURIRET ... ..o i 11
36 Gayrimenkul igin Alinmig Durdurma Karan, Yilkam Karan, Rigkli Yap: Tespiti Vi Durumlara Dair

B NI o e e i i e e i i A oy |
3.7 Gayrimenkule liskin Dlarak Yapilmig S8zlesmelers |Sayrimenkul Sate Vaadi, Kat Karsdif Ingaat veya
Haslat Paylagim Sozlesmeberi Vb, liskin Bligiter........... i 11

38 Gayrimenkuller ve Geyrimenkul Projelerl Igin Alnmig Yap Ruhsatlarna, Tadilat Ruhsatlanna, Yap
Kullanirn Ezinlerine Higkin Bitgileri He Ngili Mevzuat Uyannca Alinmasi Gerekli Tam lzinlerin Alinp Almmadiiina ve
Yasal Geraklilifl Olan Belgalerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Okmadifhy Hakkmda BUEL ... e rrresrsrenes 11

3.8 Deperlemesi Yapilan Projeler He Ngill Olarak, 29/6/2001 Tarih we 4708 Sawili ¥ap Denetimi Hakkmnda
Kanin Uyarinca Denatim Yapan Yaps Denetlm Eurulusu [Ticaret Unvani, Adresi vb. | ve Degerlemies] Yapadan
Gayrimenkul lle gl Olarak Gerceklestirdigl Denatimier HakKanda BIED ... s nsss s vesssssansinins 11

3.10  Eger belirli bir projeye Istinaden deferlame yapiliyorsa, projeve lIkin detayh bilgl ve planlarin ve stz
konusyu degerin tamamen mevout projeye lligkin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmas durdmunda

bulunacak degerin farkl clablieceging Mligkin agIIAME . .o rs e s s s 11
311 Varsa, Geyrimenkulin Enerfl Verimdilik Sertifikas: HakRirda BIB o soimimeimi o s i 211
4,  GAYRIMEMKULUN FIZIKI QZELLIKLERL....oovininsismrassisin TS e S 11 1 g A2
4,1 Gayrimenkulin Bulunduiu Balgenin Analizi ve Kullenilan Veriler p— R 1z
4,3 Meveut Ekonomik Kogullarn, Gayrimenkul Pliyasasmin Analizi, Mevout Trendler ve Dayanak Veriler lle
Bunlann Gayrimenkulin DEREring ETKEIBM .. v sy s s s s e s s s s 13
4.3 Degerleme ljiemini ﬂlumqﬂl&?’#ﬂﬂﬂ Etrliqran BRI s i R 16

DEGERLEME VE'DANIGMANLI A9,
BB L Wl s B 1w i m

Net Kurumsal Gayrimankul Defasa s




HHALKC YO

sy P o L o

4.4 Gayrimenlkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Ingaat Ozellikderi............... s A
45 Varsa, Meveut Yapiyla veya Ingaati Devam Eden Projeyle ligil Tespit Editen Ruhsata aykin Duremiara
R IR v i b e L sk e WL i -

4.6 Ruhsat Alinrmig Yapdarda Yapilan Defisikiikderin 3194 Sayih [mar Kanunu'nun 21.nci Maddes)
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasin Gerektirir Defiigiklikler Ohap Olmadigh Hakionda Bl 17

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itbariyle Hangl Amagla Kullanildh, Gayrimenkul Arsa vaya Arazi lse
Uzerinde Herhangi Bir Yapr Bulunup Bulenmadigi ve Viarsa, Bu Yapdarmn Hangi Amacta Kullanildig Haklanda Bilgi

17
3. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERL...:. oimsioic i bissniadiisisiss i mpmiessiorspaieisims i st s s it 17
51 B I L S i P o P 0
5.2 Maliyat Yaklagami 2. e e s bbby T e —— 2
53 Gallr Yakiagimi ..coeeree s e e i ]
5.4 RO VDT VO PN o i i o M b i rres LB
6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESL......ocoiciimicii e rapsmrasssis n M :
B.1 Farkh Degerleme Yontemberi ile Analiz Sonuglanmn Uyurnlagtnimas: ve Bu Amacla lzlenen Metotlarm ve
Nedenlerinin ACIKIBRMBEL ........cieiim i sirsss st srmres . e e L

6.2 Asgarl Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verllmayenlerin Neden Yer Almadiklannn Gerehgelen v.wei., 29

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirllip Getirlimedigl ve Mevzuat Uyarinca Alinmas Gereken lzin ve Belgelerin
Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Olmadifi Hakkinda GO, ..o e.o.eeeesererssmsnsesssssssmssssins s csesesmnmserenns, 29

B4  Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyldat ve Ipotekler He Hgil GBRIE ..o sesisse 29

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan ve Onemil
Olgide Etkileyecek Nitellkte Herhang Bir Takyidat Bulunmasi Durumiar Harig, Devredilebilmesi Kanusunda Bir

Sinrlamaya Tabl Obep Qlmacdifin HAKKENGR BIET ..o cirmsirraisss i i it ot bttt et 29
6.6  Deflerleme Konusu Arsa veya Arazl Ise, Alimsndan ltibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelgtirlimesing Ydnelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifing Dair Bikg........ooeoeioeee oo, i

6.7 Degerieme Kenusu Ust Hakk veya Devre Millk Hakks ise, st Hakki ve Davea Mk Hakkmin
Devredilebiimesing lligkin Dlarak Bu Haklar Doguran S&ilesmelerde Orel Kanun Hikimlerinden Kaynaklsnankar
Harig Herhangl Bir Ssnirffama Olup Olmadif Hakkinda Blgi.....c.cooccoorimrmrmimies ; i ¥

6.8 Gayrimenkullin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanmm Seklinin ve Portféye Dahll Edilme Niteliginin Birbiriyie
Uyumiu Olup Olmadf Hakkinda Gérilg lle Portfiye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Dlup Olmadsf Hakkinda
@&t 30

A | T R A A el g S — A Ao ARt ks T AT e
™ Sorumlu Degeriame LEmaninun SOnUE COMIBED wiuuimaimin i sbosi s s et oot e 30
.2 Nihai Brefar Takdin .o mmmm. b e e e L S 4 o 6 B B A S b i o e 1

B, UYGUMNLUEK BEYAMNI...cocieienaie L S PP a2

B, RAPOR EKLER] .ooiiiniiomrmrmrrrrens T L b 48 4 i o i 8 0 B b b e s T iz

| | B 0 3447 0 M SN .n'
e B3 R w20
L IS Serwurrw | S0C 00T

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmaniik 4.5, sayiad|ss



YONETICI GzET
Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakli A.5.
Bapor No ve Tacihi | Net Gzel 2019-1109 / 19.12.2019
Bu rapor, milgteri talebi lzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
| degerleme tarihindekl piyasa kogullan ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
E‘.Eiﬁ.LﬁﬂlLEﬂ‘.ﬂ.l.!m glincel piyasa ve kira deferinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuah
v lhannal kapsaminda kullanimak Gzere, ilgili teblifde belirtilen esaslar gercevesinde
hazirlanmigtir.
Tasinmazin Agik Akdeniz Mahallesi, Cumhuriyet Bulvan, MNo: 58, Konak / lzmir
Adresi [ UAVT NO : 1504647882 )
T e Lzmir 1ii, Konak ligesi ve Akdeniz Mahallesi, 971 Ada 17 nolu parselde “BES
MAGAZA VE Ikl YAZIHANEY] HAVI BANKA BINASI vasifli tasinmaz.
Fiili Kullanimi Hall hazirda Halkbank lzmir Ticari Subesi ve Bélge KoordinatBrilfl olarak
[Meveut Durumul | kullamimaktadir,
56z konusu tagnmazlar ile ligili Konak Belediyesi Imar Midirl(igonde yapilan
aragtirmada, lemir Il Konak ligesi ve Akdenlz Mahallesi, 971 Ada 17 nalu
parselin, 1/1000 dlgekli Alsancak Uygulama Imar Plans kapsaminda; 'TM1 {*) -
linar Diirums Ticaret Secenekll Konut Balgesi (zemin katta konut yapilamaz)® iginde
kalmakta olup, B-7, bitigik nizam, 7 kat, hmax 21,80 m yapilagma kosullarina
sahiptir. Ayrica ana taginmaz eski eser bitisifinde ve kargisinda kalmasi nedenl
lle herhangi bir tadilat veya yapilagma durumunda Kiltir ve Tabiat Varliklan
Koruma Kurulu'ndan izln alinmasi Eereln.rti HIE.E' i edinlimistir,
Kigithlik Hali [Yikim

vb olumsuz karar,
zabit, tutanak,
dava vaya tasarrufa
engel durumiar)

Konu taginmazn tapu kayitlannda tasarrufunu kisitlayacak herhangl bir serh,
beyan ve ipotek kayd bulunmamaktadir.

pi o 33.900.000,00-TL
{Otuz Ug Milyon Dokuz Yiiz Bin Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 40.002.000,00-TL
Plyasa Degeri (Kirk Milyon lii Bin Tiirk Lirasi)
Taginmaz, yerinde goriimds, kullamm durumlan, yvapi kalitesiyle birlikte her
Aciklama kat incelenmigtir, Deferleme slrecini olumsur etkileyecek bir durum
olugmamigtr,
Rapory Iskender Kirba — SPK Lisans No: 405349
Hazirlavanlar Racl Gokcehan SONER — SPK Lisans Mo: 404622 (Denetmen)
aorumiy Degerleme
T ECEME | £rdeniz BALIKCIOGLU = SPK Lisans No: 401418

Het Kurumsal Gayrimankul E]Eﬁ!rlem'; ve Danrgmanlik A5,
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S-ﬂ: ko nusu l;lemln dﬂerleme l:al|:malan 12, 12 2019 itibariyvle baslanmis 15.12,.2019 tharkyle
degerleme calismalan tamamlanmig alup, rapor tanzimi 19.12.2019 tarihinde Ozel 2019-1109
rapor numarasyyla yapilarak tamamlanmagtir.

1.2 Deferlemenin Amaa
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklfli A.S.nin talebi Ozerine; Konak ligesi ve Akdeniz

Mahallesi, 971 Ada 17 nolu parsel sayili ana gayrimenkul niteligi “BES MaGAZA VE (K
YAZIHAMEY| HAV] BANKA BINASI * olan taginmaza alt piyasa ve kira defjerinin tespitine y&nelik
hanrlanan Gayrimenkul Deferleme Raporu'dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan stzlesmede de belirtildigl Grere, portfoyde
bulunan ve bilgileri verilen tasinmaz{larjin ysonu defer tespitl amaciyla glincel Pazar degerlerini
igeren deferleme raporunun hanrlanmasidir,

Bu F.Elpur Eem'na'fe Fh.-asa:- I':urulu nun JII-EH sal,rlh "Semw.re Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblif ekinde yer alan
“Degderleme Raporlannda Bulunmas: Gereken Asgarl Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyososndo goyrimenkul degerieme foaliyet]; sermaye piyasas meviuating
torhi ortok orfokikior, hrogoilor ve sermaye pivasos: kurumiormn, sermoye plyesas: meweal
kopsommdoki  islemierine  konu  olan  goprimenkuiienimnin, geyamenkal  profelerinin vepa
gayrimenkullere bagh hok ve faydolonn belll bir tarihteri mubteme| degerinin Kuryl ddrenlemeleri ve
Kuruico kabu! edilen degerleme stondartian gerpevesinde bodimsiz ve tarafsiz olorok takdir edifmesini
ifode eder.” kapsaminda hazmrianmgur.

1.4 Dayanak Sézlesme Tarlh ve Numaras:
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakh AS. lle Net Kurumsal Gayrimenkul Degerlema ve Dansmanhk A.5.
arasanda 01.02.2019 tarihinde imzalanmistir,

1.5 Raporu Haprlayaniar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
s bu rapor, Gayrimenkul Deperleme Uzmam Iskender KIRBA tarafindan hazrlanms,

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Racl Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumilu
Degerleme Uzman Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmagtir,

Deferleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan 2018- 0285 Talep Mumaral Rapor ile
|mar Barsina istinaden tespit amagh rapor haznranmigtir,

il vy Do I'.L'I'HHH«--.a bag
T Sa a2 Barmiaryer | JO0I7-)
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08.08.2008 mrlhlnde g‘a'.lrimenkul deﬁeﬂeme ve damzmanhk hizmeti vermek Gzere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Sehit Ersan Cad. Coban Yildizi Sok. 1/10 Cankaya — ANKARA adresinde
bulunan girketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A.5. Sermaye Plyasasi
Kurulu'nun Seri: VIll, No:35 sayili tebligi uyannca Kamim 2009°da *Kurul Listesine” alinmistr,
Sirketimiz ayrica, Bankaciik DOzenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayil karan lle bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesl™ hizmeti verme yetklsl almistir.

Sermaye 1 1.200.000,-TL

Ticaret Sicll = 256696

Telefon t 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta/ Web : Info@ngted.comtr  www.netad com.tr

Adres : Fehit Ersan Caddesi Coban Yildizi Sokak 1/10 Cankaya - ANKARA
2.2 Talep Sahibi (Milsteri) Bilgileri ve Adresi

airket Unvani _: Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklgi AS.

Sirket Adresi Tathsu Mahallesi, Ertufirul Gax Sokak, No:l Dudullu 0SB,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amag  : Misterilerine ve hissedarlanna sitrekli katma deger yaratmak, GYO
sektbriindn gelisimine katkida bulunmak ve kiresel Glgekte saygin bir kurum haline gelmek.

sermayesi ! 928.000.000,-TL

Halka Aciklik % 28
Telefon i 0216600 1000
E-Paosta : info @ halkavo.com.tr

I5 bu raper, rntmarl talehlne Etlnaden emir I, If.'nn-ah: Ilu;:asli ve Akdeniz Mahallesi, 971 Ada 17
nolu parsel lzerinde meveut BES MAGAZA VE Ikl YAZIHANEYl HAVI BANKA BINASI vasifl
taginmaun plyasa sateg ve kira deferinin TOrk Liras: cinsinden tespitine iliskin hazidanmistir, Mister
tarafindan herhangi bir siniflama getirilmemistir,

2.4 [sin Kapsam

Isin kapsami, SPK mevzuatl kapsaminda ve asgari unsurlar cergevesi misterinin degerlgmesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden deferleme raporunun hazirlanarak milsteriye slak imazal
sekilde teslim edifmesidir.

Met Eurdmaial Gayrimenkul Deferleme ve Damsmanhik A5, Enyfa ¥|ss
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3. L DURUMUNA ILISKIN BILGI

LI i, Konumi, Tanim ve Cevre da B
ﬂeﬂe:leme knnusu tasinmazlar, lzmir I, Konak licesi, Akl:lenlz I'u'lahaIIEiI 971 Ada 17 nolu
parselde (rerinde Halkbankas: kullammina ait tasinmazdir,
Ana gayrimenkul, sehrin ana arterlerinden olan Cumhurivet Bulvan lzerinde 739 m? yiiz8lcime
sahip arsa dzerine kurulmustur. Taginmaza wlasim kolay olup, Cumhurivet Bulvar Gzerinde
Elney yiniinde Konak |stikametinde ilerlenir, Gazl Bulvan ile kesistii yerde lzmir || Kiiltdr ve
Turizm MOdOri0g0 Binas: kargisinda 971 ada 175 parsel Gzerinde konumlu binaya ulasiir,
Taginmann bulundugu bélgeye ulasim, deniz yolu, kara yolu ve rayl sistem fle mdmklnddr.
Bilgeden tramvay ve metro hath gecmektedir.
Ana gayrimenkul Konak meydamina yaklagk 200 m mesafededir, Yakin gevresinde bilinen bazi
noktalar u gekildedir: Ky Emniyeti || MOdGrldgl, Sosyal Glvenlik || MidirlGgh, Cabsma ve Ig
Kurumu || MOdirldgl, Konak Pler alisveris merkezi, lzmir Biylksehir Belediyesi, lzmir HikOmet
Kenaf glbl kamu ve Gzel kurumiar bulunmaktadir, Bilgede yapidasma dislk seviyede olup,
biyik coguniugu ticari yapilardan olugmaktadir. Kismi olarak konut bulunmaktadir. Genel ulasim
toplu tagima araclan ve &zel araclarla sagianabilmektedir.

-,r-
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari
iL—-ILCE : lzmir - Konak
. : Akdeniz Mahallesi — Mimar Kemalettin ve Hulus Bey
PAAHALLE =K - MEVK Cad. ve 2 ¢l Kordon Mevkii
CILT - SAYFA NO 1 67/984
ADA - PARSEL 971/ 17
YUZSLCUM : 739,00 m?
ANA TASINMAZ NITELIEE : BES MAGAZA VE K| YAZIHANEY! HAV] BANKA BINASI
TASINMAZ ID + 18173574
ARSA PAY/PAYDA 111
NAALIK - HISSE : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGE ANMONIM
SIRKETI
EDINME SEBERI : Konak TM Ticaret Sirketlering Ayni Sermaye Konulmas:
TARIH-YEVMIYE Yev: 14583 Tarih: 02/11/2010

Tapu ve Kadastro Genel Midariigd TKGM Portal Gzerinden 25.10.2019 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gére; Taginmaz (zerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadr,

Beyan:

Kayit bulunmamaktadir
Irtifal;

Kayit bulunmamaktadir
Rehin:

Kayit bulunmamaktadir.
Serh: Kayrt bulunmamaktadir

Soz F:anu:u parsel lhenru:leh:l ana ga-.-rlmEniul igin son 3 I.-d:la herhang;l bir alim-satim fglemi
olmamigtir, Tapu kayd) milklyet bilgileri son olarak Kanak TM Ticaret Sirketlerine Aynl Sermaye
Konuimas: Yev: 14583 Tarih: 02/11/2010 tarih ve malik 'HALK GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI” olarak tesis edilmistir. Bu slrecte gayrimenkulin hukuki

durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir,

L.EIEIEFILEH: ._IJ E-H.ﬁ.HL'r'C 8
T Bty L1 e e
Tl 25T II':-I Fd-':'!-"l .-' "' Ll
weal F11 Wl TR i B2 1AM T
& DREF EE STy 1 200 .l'.'.' WL
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Komak HEIEI!l\lE:EI I:n‘Lar ve Sehln:llik Mun‘uﬂﬂgﬂnde l.rapllan araanrma ve alinan pafta ve plan
notlaring gére kzmir [li, Konak ligesi ve Akdenlz Mahallesi, 971 Ada 17 nolu parselin 1/1000
bigekll Alsancak Uygulama Imar Plani kapsaminda; “TM1 (*) - Ticaret Secenekli Konut Balges
{zemin katta konut yapilamaz)' iginde kalmakta olup, B-7, bitiglk nizam, 7 kat, hmax 21,80 m

vapilasma kosullarina sahiptir.

Degerleme konusu parsel, tescilli eski eser yaninda ve kargisinda konumiu oldufiu lein her tird
Iglem igin kzmir Kiltdr ve Tablat Variklanni Koruma Bélge Kurulw’ndan | K.T.W.K.B.K} izin alinmas
gerekir, Imar durum paftasi rapor ekinde sunulmustur,

50z konusu gayrimenkul icin Konak Belediyes! imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sofgulamalar neticesinde herhangl ahinmig olumsuz bir karar vb, Bulunmadigs g&rillmistir,

Rapora konu taginmaz icin mevzuat uyannca ahinmas: gereken izinlerin alindig: ve yasal gerekliligi
olan beigelerin tam ve dofru olarak mevcut oldufu ve cins tashih Isleminin gerceklestiriimis
cldugu gonilmostar,

Yeni Yapi Ruhsats ; 20.06.1960 tarih ve 2/11,/923 sayili 5.046 m®lik alan icin verlimistir.
Tadllat/flave Ruhsat : 19.09.1995 tarih ve 923/1960 no.lu Tadilat Yap: Ruhsat,

Oturma Belgesl ; 07.11.1962
Tadilat Yap: Kullanma [zin Belgesi: 15.05,1996 tarih ve 657 sayilh 45 m2'lik batar kat

Igin

S5hz hnnusu parsal LIIErIHd-EH YA, 13 01, 1[:!]1 tanh 4?CIE H‘lp'lll "rapu [.'lene'l;lm Kanunu ﬂ'ncul insa
edlimis olmas sebebiyle yap denetim sirketl bulunmamaktadsr,

Sﬂt Imnusl.r parsed Haerlnn:le cins deﬁu;lktlﬁ -,raprlmr;, yap I-:uILanma .zrn bngasine aah:p mﬂﬂaku
vapi bulunmaktadir. Degerleme, bu taginmaz igin hazirlanan ve onaylanan meveut projeye ve
vasal evraklara dair yapilmigtir, Farkli bir proje defierlemesi vapilmanmistar,

3.11
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4. GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLER

4.1 menkuliin v Kullani
Izmir

Tirkiye'nin Gglncd biylk sehri olan [zmir, cagdas, gelismis, ayn zamanda igiek bir ticaret
merkezidir. Ege Denlzi kiymsinda adeta bir Incl gibi salinan lzmir 8,500 yillik gegmisl lle de biyiik
tarihi ve killtdrel zenginlifi barnindirmaktadir. lzmir; cofirafi konumu, kdltirel ve tarihi zenginlig,
metropel olmas:, Tirkiye'nin en Avrupal sehrl olmasi, farkh bélgeler arasinda gecls noktas
olmas) dolayisiyla wlagimin kelayl@d (hem denlz hem kara hem de hava ulasiminin kullanim
kelaylg) ve rahath@), turizme uygun lklim yapisi, kiithrel faaliyetiere ve sanat etkinliklerine
misait sosyal-kiltrel yapisi, 629 kilometrelik ky wzunlufiu ve bunun 101 kilometrelik
balimOniin tamamen dogal plajian icermekte olrmasi ile de farkl) turizm cegitlerine wygundur,
lzmir ayni 2amanda farkh kOitOrlerin, yasam tarzlanmin, Inanglann (Misliman, Hurlstivan,
Musevl, Ermeni, Rum vb,} binlerce yildir bir arada bans iginde yagadi bir hoggdri sehri ve
kavimler kapisidir, lzmir; Tepekule (Bayrakll), Symrna, Efes, Pergamon (Bergama), Teos (Sifacik),
Lebedos (Urkmez), Kyme (Aliaga), Alllanol (Yortanh), Thyrea (Tire), Phokaia (Feca), Kolophon
(Degirmendere), Erythral (Cesme), Klazomenai (Urla), Metropolis (Torbal), Claros {Ahmetbeyll)
ve Myrina (Allaga) gibi tarihte hilkim sOrmils olan uygarhkiarin yasadifi topraklara ve hald giin
ylizdne pkmamig pek ok uygarlk merkezinin miraslanna sahip binlerce yillik yerlesim yeridir,
lzmir tarihin her déneminde insan saghgina hizmet etmis dinyaca bilinen Agamemnan,
Asklepicn, Alllanci, Karakog ve Cesme-5ifne, lica vb. sifa merkezleri le ginimizde de &zellikie
Iskandinay dlkelerinden we dinyamin her yerinden gelen riyaretgilerine saflikh vasam
alternatifierini sunan ve potansiyeli cok yliksek olan saglik ve termal turizm rmerkezidir,

iklimi

Akdeniz Iklim kugafinda kalan lzmir'de yazlar sicak ve kurak kislar ik ve vafish gecmektedir.
Daglarin denize dik uzanmas: ve ovalann I¢ Bat Anadolu egifiine kadar sokulmasi denlzsel
etkilerin ig kesimler kadar yayilmasina olanak vermektedir. Ancak, il bitdninde yiksakllk, bati ve
Kiyndan uzaklk gibi fiziksel cofirafya farkliliklan, yagis, sicaklk ve glines agsindan Gnemil
sayilabilecek iklim farkhiliklarina da yol agmaktadir, Temmuz-agustos aylan en sicak ve ocak-
subat en sofluk aylardir. Kar yagis yok denecek kadar azdir Sicak vaz aylarinda “imbat” ismi
verilen rlzgir serinlik getirir, Kara ve denitin gece-gindilz arasindaki minma ve sofuma
farkindan meydana gelen bu rilizgir sadece lzmir'e aittir, Kavurucu yaz ginlerinde lzmir'e tath bir
serinlik getir|r.

Bitki Ortisd: Akdeniz Iklim béigesinde yetisen genig, sert ve Igne yaprakh, siirekll vesil kalan,
kurakliga dayarikli agag ve caliar, yaygin dofial bitki drtiisind olusturur, Bitkl Srtdstnde kilcam,
fistik gami, karacam, selvi maki ve zeytin agaglarina bol rastlanir, Bag ve meyve bahgelerl oldukca
genig yer kaplar. Kozak Dagh, Tlrkive'nin en blylk cam fistigi istihsal yerlerinden biridir,
Cografya: lzmir ili kuzeyde Madra Dafilar ve Balikesir Il sinir, Elneyde Kugadas Kdrfezi ve Aydin
il sinin, batida Cesme Yanmadas: ve kendl adi ile anilan lzmir Kérfezi, dogusunda da Manisa #l
sinin lle gevrilmly bir cofirafyaya sahiptir. lzmie Il icinde Ege bélgesinin Snemll akarsularmdan
olan Gediz'in agafr cfin ile Kiglk Menderes ve Bakirgay akiy gdsterir. Difedleri sel karakterli
kibglk akarsulardir.

KONAK ILCESI

9 Temmuz 1984 tarihll Resmi Gazete'de yayimlanan 3030 Sayil Biyiksehir Belediyeleri'nin
yonetimi hakkinda kanun hikminde kararnamenin degistirilerek kabulll hakkinda kanun
ylririkge girmesiyle Konak Belediyesi 1984 yilinda Merkez lice belediyesi olarak kurulmustur.
04.07.1987 tarlhli Resmi Gazete ‘de yayimlanan 3392 Sayvili 103 lice Kurulmas) Hakkinda Kanun
lle de Merkez lice Beledivesi Konak #fsl cﬂa!iat degistiriimistir. Konak Beledivesi Meclis

Uyesi sayisi, Bagkan harig &mﬁm HMEMKL
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Konak Beledivesi'nin Yaklasik Alani: 2438 hektardir. izmir [li, Konak ligesi’nde toplam 113 mahalie
bulunmaktadir. Toplam sckak adedi: 2.905, Cadde adedi: 90, Bulvar adedi: 19, Meydan adedi:
14°diir, Baglh beldesi yoktur. "Konak", lzmir'de sadece bir semt ya da mahalle adi clmayp
dzellikie son iki yiznldir sehrin merkezi almustur, Bu nedenle Konak Meydan ve cevresine
“lzmir'in Kalbl® diyebiliriz. Meydan ve evresini olugturan alamin en Snemli yapisi hig kugkusuz
lzmir Hiikiimet Konagi'dir. Konak, ayrica Saat Kulesi, Belediye Saray), Vapur lskelesi, Yali Camil,
Ankara Palas, Anafartalar Caddes! girigi, Askeri Kiraathane, Milli KOtiiphane va tzellikle San Kigla
basta olmak (zere ginimize kadar ulagabilmls ya da gecmigin anilan Iginde kalmig birgok
mekéni banindirmis bir semttir we s merkezi yogunlufu hem de hemen thm lzmir'den
vanlan/ulasilan son nokta olma ile hemen tim lzmir'e ulasmak icin yola gikilan ik nokta olma
azellifini uzun yillar keruyarak lzmirin merkezl almayi basarmigtir, lzmir kadar bly(k bir bagka
kentte hemen tim yofiunlugun Konak gibi bir tek alana yigildig bir bagka Grnek bulmak ok
zordur.

Konak, lzmir Blylksehlr simrlan igerisinde yer alan en eski metropol merkez ligedir. Kuzeyinde
lzmir Korfezl ve Bayrakl, dogusunda Barnova, glineyinde Karabaglar ve batisinda Balgova ligelerd
bulunmaktadic. Konak, lzmirde sadece bir semt ya da lige adi olmayip dzellikle son iki yiizyildir
sehrin merkezi clmustur, Bu nedenle Konak Meydans ve gevresi *|lzmirin Kalbi" olarak tarimlanir.
Meydan ve cevresini olusturan alanin en dnemli yapisi hig kugkusuz fzmir HikOmet Konagdir.
Aynca Saat Kules, Belediye Sarayi, Hasan Tahsin Amiti, Vapur Iskelesi, Yah Camil, Anafartaiar
Caddesi girigi, Milll Kiitliphane basta olmak Ozere birgok Gnemli yapry barindiran bir ilcedir.

Konak Nifusu - fzmir

356.563

Konak nifsw 3018 wina giee 368,683

B nivus. 174,008 erkek va 182 48T kndindin oligmakiadin
¥izde alarak sa %40 B2 erkel, 981,18 kedindir

Yillara Gire Turkiye Niifus Verileri - TUIK

83,000,000

EZ2.005.862
B2.0480,.000
El (HA0
B, 0 000
#9000 G0
TH.000. 000
T.000.000
F6.000 000
T3.000,.000
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73, 000000
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Tarkiye'nin nifusu, 2018'de bir Gnceki yila ghre 1 milyon 193 bin 357 kisi artarak 82 milyon 3 Bin
882 kigi oldu. Buna gore, 2017 il Itibariyla 80 milyon 810 bin 525 kigi olan Olke nifusy, 1 milyon
193 bin 357 kigilik artisla 2018 sonunda 82 milyon 3 bin 882 kigive wast, (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiketie Fivat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlar-TUIK

13;98
£33 L]

ik Lura Elnf Hisan Klagip Hawan Fttietoy Afims [ Fhim Wi Higlm

e PG el 01 g [T i T

Tlrkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamilara gre enflasyon orani Ekim ayinda yiizde
2,00 arth. Yillik enfiasyon ise ylzde 8,55 olarak gercekiesti, 12 aylik ortalamalara gore ise 16,81
alarak gerceklesti.

A GSYiH/Blylime Endeksleri;

Gayrsafi Yurt Ici Hasila Degisim Oranlar - TUIK

12
10
8
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TUIK tarafindan agklanan verilerde zincidenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurtic hasila
2018 wili Gglnel ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyrefiine ghre %16 arbs ghsterdi. 2018
blyOmesi %5,2'den %5,3'e revize edildl, Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmig G5YH bir
anceki ceyrege ghre %1,1 darald,

Gayrisafl Yurt Igl Hasila [kinci geyrek ilk tahmini; zincirienmis hacim endeksi olarak (2008=100),
2018 yilimin ikinci ceyreginde bir Gnceki yilin aymi cevregine gére %1,5 azaldi

Gayrisafi Yurt |¢i Hasila'y olugturan faaliyetier incelendiginde; 2019 yilinin ikincl geyreginde bir
dncekd yilin aym geyredine ghre zlnv:lr!enmlg hacim endeksi olarak; tanm sektorll toplam katma
deferl %3,4 arth, sanayi sal - m sektorl %12,7 arzaldi. Ticaret, ulastirma,

DEGEH".EHE TLANERANLIE A5
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konaklama ve yiyecek hizmeti faalivetlerinin toplamindan olugan hizmetler sektérlindn katma
degeri %03 azald.
Tirkiye, 2018-2020 yillan Orta Vadell Programi (OVP) hedeflerine gére, her (g yil Icin de 5.5 %

biyimeyi hedeflemektedir. OECD tahminlerine gére, Tlrkiye 2015-2025 doneminde 4.9 % luk
yillek ertalama blylme oraniyla OECD'ye Gye dlkeler arasindaki en hizh blylyen ekonomilerden
biri olacaktir. (TUIK)

[} i mi;
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Yakiagik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yili 2.peyrefiyle birlikte artisa gecerek 20%seviyelerine kadar ulasmistr. Kasim 2019
itibariyle %12-3%13 sevivelerindedir, (Grafik: Bloomberght.com)

A Tirkiye'de Gayrimenkul ve ingaat Sektéri;

2017 itibariyle ingaat sektbrindn kiresel ekonomideki pay yiizde 15 dizeyinde gergeklegirken,
Thrkiye'de bu oran ylzde 9 dizeyinde, Ingaat sektdri, dike ekonomisinin blylme vmesi,
hikiimet politikalarinin ve yatinm potansivellerinin etkisi ile yogunluklu olarak gelismekte alan
Ulkelerde canliik gosteriyor. 2025 yilna gelindifinde Ingaat sektdriinin toplam ekonomidek|
payinin gelismis Glkelerde yizde 10, gelismekte olan dlkelerde ise yizde 17 seviyesine eriseced|
tahmin ediliyor,

Tlrkiye'de ingaat sektdrl, konut ve altyapi projelerinin yoguniufu nedeniyle hareketli bir
dénemden gecti. Yarathill katma degerle dlkenin en énemli ekonomik sektérierinden olan
ingaal; GSYH icindeki ylzde 9'luk paya llave olarak dolayli olarak etkiledifl sektbrier ile
ekonomideki payini ylzde 30%a eristiriyor, Genel olarak deferlendirdigimizde; dinyada ve
Tlrkiye'de Ingaat sektbrinkn nimizdeki yillarda blylmeye devam edecefi Sngriimektedir,

Diger pek cok ekonomide oldufu gibl, TOrkive'de de insaat sektérl, genel ekonomi agisindan bir
Gnell ghsterge olmanin yaninda blylimenin Itlel glelind olusturma Szellifini de tasiyor. Insaat
sektirlindeki ivmelenme ve yavaglama genel ekonomiye gére daha énce gerceklegiyor. Bununia
birlikte, son dénemlerdeki yavaglama haricinde sekt@riin yiksek biiylme temposuyla genel
ekenomik blylmeye hem dofirudan hem de dalayh olarak en énemll katki vapan sektéirerden
biri oldufiu gdriidyor, Ingaat sektdrd, 2018 Oglined geyrekte ise 2017 nin ayni dbnemine kiyaska
ylzde 5.3 daralarak biylmeyl ssrlayan sekt@rlerden biri oldu. Tlrk Ingaat sektdrOndn uzun
dénemli egilimlerine baktifiruzda genel ekonomideki dalgalanmalara en duyarll sektiirlerden
birl oldufu séylenebilir. ingaat sektérindeki biyime edilimi bir bakima GSYH'nin Snci
gostergesi durumundadir, '-P.t-'ﬁEHEﬁE' Torkive'de Ingaat sektdrl ekonominin

DEGERLE DANSMAKLIK A8,
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bilyimesine paralel bir genijleme yasamistir. Dinya Blcegi ve Olkemizin patansiveling
bakidiginda ise Ingaat sektdrinin uygun konjonktOrde daha fazia biyime olanag
bulunmaktadir, Sektdr istihdam (zerinde de oldukga Snemil bir etkive sahiptir. Hane halk) lle
Devietin nihal tlketim harcamalanndaki arbs, insaat ve alt sektdrleri Orerinde olumiu etk
yaratan bir vapiya sahiptir,
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Utkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stofu; gerekll pivasa dizeltmeler], faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yaganan pozitif dislisle birlikte azalis egiliming girmigtie.
Artan ingaat mallyetleri sebebi ile yasanan defer artislan da piyasanin ekenomi igerisinde uygun
bir trend yakalamas: ve stok azaltma (htiyacna beklenen cevabl vererek deferlerde disls
yaganarak plyasada beklenen rakamlara gelmistir, Bunun yam sira 2019 wl yabanciya
gayrimenkul satizinda dzellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur.

Dﬂﬂ:ﬂﬂeme taﬂhl mharhrie 5&1‘&; ﬁ.mamlanana kadar ger;en sﬁrnde. degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktdr olmamigtir,

i} Hlll ﬂnlﬂl:lui*
Degerieme konusu ana taginmaz, Konak [loesi, Akdeniz Mahalles! sirurlan icerisinde konumlu
733,00 mi alana sahip 571 ada 17 parse| lzerinde konumludur. Rapora konu taginmaz zemin kat
+ & normal kat + ¢ati kati seklinde projelendiriiip, bitisik nizamda betonarme karkas yap tarnnda
4-B yapi sinifinda inga edilmistir,

Binanin zemin katy; misterl holl, bolge midiriigd girsi, bireysel bankacilik ve gise lslemierinin
gerceklestigi bolimier, arsiv, operasyon, kasalar, we-lavabo balimieri ve mutfak hacimierinden
olugmakta olup, onayh mimari projesine gére yvaklasik brit 761,00 m? kullanim alanhdir.

Binanin galeri kati; sube midirl, operasyon, sistem odasi, arsiv odass, galerl boglufu ve we-
tavabo hacimlerinden olusmakta olup, onayh mimarl projesine gére yaklask brit 609 m?
kultanim alanhdir.

1-2-3-4 ve 5. normal katlar; yonetici odalan ve caligma alanlan yer almakta olup, bu katlar |,
onayl mimari projesine gire vaklagik yaklagik brit 713%er m® kullanim alanina sahiptir.

6.kat ; 443 m2 + 270 m2 teras ve cati kati da 55 m2 kapal alandan olusmakta olup yemek salonu
ve mutfak hacimleri bulunmaktadir.

Onayl mimari projesing ptire vap vaklasik 54 El-m*hrntkullammalamna sahiptir,
Ll S S A i
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Bina genelinde Ig ortak alanlar granit seramik, pve ile kaph, duvariar algs siva Gzeri saten boyal,
tavanlar algipan asma tavan ve B0*60 tasyini seklindadir, Ana girisi zemin kat seviyesinden
Cumhuriyet Bulvan Ozerinden yapidmaktadir, Bina girls kapisi camli aliminyum dograma, kat
sahanlik zeminleri ve merdiven basamaklan mermer: penceraleri caml alliminyum doframadir.
Binada jeneratdr, yangin kagis merdiveni, merkezl isitma sistemi meveut olmakla birlikte tavan
tipl klimalar ile Iklimlendirme safilanmaktadir.

Rapora konu taginmazin Konak Tapu MOGdirlifl Arsivinde ver alan dosyasinda bulunan
25.12.1558 onay tarihli mimarl projes/, 08.09.1955 Emiak Bankas ve 15.09.1995 Merkez lge
Belediyesi onay tarihli “Cephe tadilat) ve galeri katina ilave” igin tadilat projest ve 22.03.2004
onay tarhll "Cephe Tadilat" igin dilzenlenmis taditat mimari projeler incelenmis olup, projesine
wygun olarak Insas edildifi gorilmastir. Tasinmann meveut ruhsat, iksna ve projesine aykin
imalatl bulunmamaktadir.

il T ETRILIE L i | k] HITEIEr LU LALRIE | i Bk
Stz konusu parsel zerinde bulunan yapida ilgili mevzuat gerefince yapi ruhsaty, yap kullanim
izin belgesi gibl tim |zinleri alinmis ve projesine uygun olarak insa edildigi ve cins tashih isleminin
gerceklestirimiy oldufu goriimistir. Yeniden ruhsat alnmasin geraktirir bir durum

bulunmamaktadir,

Degerleme konusu taginmaz, Kredi Proje Degerendirme biriml, lzmir Ticari Subesi, Insaat ve
Ekspertiz Daire Bagkanhf deposu, lzmir Takip ve Operasyan, Hukuk Risk Tasfiye B&lom
MUdGrlUgd, Kredi Garanti Fonu A5, Sajlik Unitesi, ic Kontrol, Teftls Odasi birimier|, fzmir 2.88(ge
Koordinataridgl, Halk Akademi lzmir birimi olarak kullamimakta aldugu gérilmistir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLER|
LUDS Tanimb Deder Esas — Pazar Dederi:
APazar degerl, bir varlk veya yOkumiGiogin, vygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satwci ve istekli bir alic arasinda, taraflarin bilglll ve basiretll bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksinn  hareket ettikleri, muvazasasiz bir islen fle degerleme tarihi itibaryla ol
degistirmesinde kullanilmas: gerekli gorUlen tahmini tutardir, Pazar degerinin tanimi asagidaki
kavramsal cergeveye uygun olarak uygulanmas: gerekir:

(a) "Tahmini tutar” ifadesi muvazaasa bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fivat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi Itibanyla, pazarda pazar degeri tansmina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebllecek en alasi fiyattir, Bu fivat, satic) tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en Iyl ve alo tarafindan 27 makul sartiarda elde edilebilacek en avantajh fiyatur, Bu
tahmin, ozellikie de satgla Miskili herhangi bir tarafca saflanmi deel bedeller veya imtivaziar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sbrlegmesi gibi Gzel gartlara veya kosullara
dayanarak arthnlmg veya azaltibmig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yanelik herhangi bir defier unsurunu kapsamaz,

(b) “El defigtirmesinde kullanlacak® ifa
belirlenmis bir tutar veya garpek st

I, Blr varifin veya yikGmiiKgEin degerinin, Snceden
ade tahminl bir deger oldufu duruma atifta
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bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar defferi tamimindaki tiim unsurlar kargilayan bir
iglemdeki fiyattir;

() "Degerleme tarihi itibaryia” ifadesi defierin belirli bir tarih itibanyla belitenmesini ve o zamana
dzgll olmasin gerektirie. Pazarlar ve pazar kojullan defisebilecefinden, tahmini defier baska bir
zamanda dofru veya uygun olmayabilir. Degerlerme tutan, pazann durumunu ve icinde bulundugu
kosullar) bagka bir tarihbe degll sadece degerleme tarihl itibamda yansitir;

(d) “lstekii bir alci arasinda™ ifadesi alm nivetivle harekete gecmis olan, ancak toruniu kabmis
oimayan bir alici anlarmina gelmektedir, Bu alici her fiyattan satin almaya hevesl veya kararh degildir,
Bu abey, var oldufunun kanitlanmas: veva tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklering ve meveut pazar beklentilerine uygun olarak satn alr,
Var oldugu kabul edilen bir aho pazann gerektirdifinden daha yiksek bir fiyat Gdemeyecektir,
Varligin meveut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer slmaktadir,

(e} “Istekii bir satic® ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesll veya mecbur almayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul goriimeyen bir fiyatta srar etmeyen bir saticl anlamina gelmektedir, Istekl
satici, fiyat her ne olursa olsun, varlif uygun pazarlama faallyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
gartlaninda elde edilebllecek en fyi fiyattan satmak istemektedir, Varlifin asil sahibinin gergekte icinde
bulundulu kosullar, yukanda anilan sartiara dahil degildir, clnki istekli satic) varsayimsal bir maliktir,

(f) “Muvazaasiz bir lslem” [fadesl, fiyatan pazanin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yilkseltmesine
yaol agabilecek, Grmegin ana girket ve bagh girket veya ev sahibi ve kirac gibi taraflar defiil, aralannda
balirfi ve drel bir iliski bulunmayan taraflar zrasinda yapilan bir ilem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri iglemlerinin, her birl bagimsiz ofarak hareket eden iliskisiz taraflar arasmda vapildsdi varsayilir.

{g} “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varlifin pazara ckartlarak en uygun sekiide
pazarlanmas halinde parar degert tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iy fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satiy ybnteminin, saticinin erisime sahip oldufu pazarda en fyl flyan
elde edece@l en uygun yontem cldugu kabul edilir. Varlifn pazara gkartilma slresl sabit bir sire
olmayip, varli@n tlrine ve pazar kosullanng gire dedisebilir, Burada tek kriter, varhgin yeterli sayids
pazar katihmeisinin dikkatini cekmesi icin yeterli sire taninmasi gereklilifidir. Pazara plkartima
zamani degerleme tarihinden dnce gergeklesmelidir,

(h) "Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket stmeled® fadesi, istekli saticinin ve istekll alicinn
degerleme tarihi itibaryla pazanin durumu, varhin yapia, deellikler), fll ve potansivel kullanimian
hakkinda makul Slcllerde bilgilenmiy olduklanni varsaymaktadir, Taraflann her birinin bu bilgiyi,
islernde kendi ilgill kenumlar agisindan en avantajlr fiyatr elde etmek amaciyia basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydasi sanradan anlagilan bir tecriibenin avantajryla defll, deferleme
tarihi itibarnda pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir, Ornegin fiyatlarin distdgn bir ortamda
dnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varlklanm satan bir satier basiretsiz olarak kabul
ediimez. Bu gibl durumlarda, pazariarda degisen fivat kosullan altinda varliklann el dedigtinldigl diger
tglemler icin gegerli oldufu gibl, basiretli aliclar veya sabiolar o anda meveut en Iyl pazar bilgleri
dofrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama albnda kalmaksizin® fadaesi ise taraflardan her birinin 2odlanmis olmaksmin veya bask
altinda kalmaksizin bu iglemi yapma niyetiyvie harekete gecmis olmasidir.,

A Pazar deferi kavram), katimolann G2gir oldufiu agik ve rekabetgl bir pazarda pazarlik edilen
fiyat ofarak kabul edilmektedir. Bir varlifin pazar, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alio ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida poror kotilimeisindan
olugabilir, Varligin satiga sunuldufunun varsayilddll pazar, teorik olarak el degistiren varfigin

normal bir gekilde ei degistirdigl bir pagaydir,
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A Bir varligin pazar defieri onun en verimli ve en iyl kullaniming yansitir, En verimli ve en iyl
kullamm, bir varliin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en
yiksek dizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir verlifin meveut kullaniminmn
devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimecsmmn varlik icin teklif
edecegi fiyat hesaplarken varlik igin planiadi@ kultanima giire belirlenir,

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynafinin, sonucta dederleme omact ile ilgili olmasi
gereken defier esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar defierini belirlemek amacryla, pazardan
thretilmiy verller kullandmak sartryla, farkh yaklagimlar ve yontemler kullandabilic. Pazar
yaklagimi tanim olarak pazardan tOretilmis girdileri kullamr. Gelir yaklasimuim kullanasak pazar
deferini belirlemek igin, kotmelar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimiarn
kullanilmas) gerekli gdriimektedir. Mallyet yaklasimin kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
esdeger kullaruma sahip bir varliin maliyetinin ve uygun aginma oranimin, pazar esash malivet ve
aginma analizlariyle belirlenmes! gerekli gérdimektedir,

A Degerlemesi yapilan varlik icin meveut verilere ve pazarla ligkili kogultara gire en gecerli ve en
uygun degerleme ydnteminin veya yantemlerinin tespit ediimesi gerekir, Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmas: halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya
yantemin, pazar degeri lle ilgill bir gosterge saglamas: gerekli goriilmektedir,

A Pazar degerl bir varligin, pazardaki diier alicitarin elde edemedipi, belirli bir malik veya alic
igin deger [fade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir verifin fiziksel, cografi,
ekonomik veya yasal Gzellikleriyle iligkili olobilir, Pazar degeri, belir| bir tarihte belirll bir istekil
aliconin degil, herhangi bir Istekll bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger
unsurlarimin géz ardi ediimesini gerektirmektedir,

Degerleme Yéntemleri
Degerleme yaklasimlanmin uygun ve degerdenen varliklarimin icerigi ile liskill slmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimianan ve agiklanan lg vaklagm degerlemede kullanilan temel

vaklagmbiardir. Bunlann tUmd, fivat dengesi, fayda beklentlsl veya [kame ekanomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel deferleme yaklagimlanna asafida yer veriimektedir:

(A) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklagimi  (C) Maliyet Yakiagim

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkh, aynintib uyrulama yéntemlerini igerir,

Bir varliia lligkin degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin seciminde amag belirll durumlara
en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yBntemin her duruma uygun olmas stz konusu degildir,
Se¢im sirecinde asgarl olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) deferleme gorevinin kosullar ve amaci lle belidenen uygun deger esas{lar) ve varsayilan
kullammilar), {b) olas: degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin glgli ve zawf yonleri, [c)
her bir yontemin varbfin niteligi ve ilgli pazardaki katilimcilar tarafindan  kullanidan
yaklagimiar ve yontemler bakimindan uyguniugu, (d) yantem{ler)in uygulanmas: Icin gereken
glvenilir bilginin meveudiyet|,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Banismanhk &.5. gy e 19| 58




Pazar yaklagimi warhigin, fiyat biigisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir (benzer)
variklarla kargilastiriimas: suretiyle gésterge nitelifindeki deferin belilendi@i yaklasim ifade
eder, Agagida yer verilen durumiarda, pazar yaklagiminn uygulanmas: ve bu yaklagima Gneml|
ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) deferleme konusu varh@in deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig clmas), (b} degerleme kanusu varifin veya buna
onemll Slglde benzerlik tagiyan varliklann aktif olarak islem gormesl ve/veya (c) Gnemli dlclde
benzer varliklar lle iigili sik yapilan ve/veya glincel gozlemienebilir istemlerin stz konusu olmas,

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varlifin tipatip veya dnemll 8iglide benzeriyle iliskili olmamas:
halinde, dederlemey! gergeklestienin kargilastrilabilic varliklar ile deferleme konusu varfik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkiliklann karsdastirmal bir analizini yvapmas
gerekir, Bu kargilagbrmali analize dayal dizeltme yapilmasina genelde ihtivag duyulacaktir, Bu
dizelitmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerpeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri lle nasi|
sayisaltastinitdiklarina raporannda yer vermaleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkh carpantara sahip karsilastrilabilic varliklardan elde
edilen pazar carpanlan kullandr, Belidenen araliktan uygun garpamin segiml niteliksel ve
niceliksel faktbderin dikkate alindi@ bir degeriendirmenin yapimasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynaii

Emszal 1 [Ofis-Satilik]: Konu taginmaz ile aym bulvar (zerinde 6. katta konumlu, yaklagik 25
yilik binada buluman, 300 m® alana sahip ofis nitelikli tasinmaz 1.750.000,-TL bedelle
pazarlikli olarak satihktir, (5833 TL/m2 * 0,90PP= 5250 TL/m2) Rapora konu taginmazlarnn
konum avantaji bulunmaktadir. lletisim: Efor Gayrimenkul 0 506 793 76 34 (%10 pazarik
payi uygulanmigtr.)

Emsal 2 [Ofis-Satilik]: Konu tasinmaz lle ayni bulvar Gzerinde 3. katta konumiu, yakiasik 25
yillik binada bulunan, 30 m* alana sahip ofis nitellkli taginmaz 150.000,-TL bedelle pazarlikl
olarak satibkuir, (5000 TL/m2 * 0,90PP= 4500 TL/m2) Rapora konu tasinmaziann konum
avantaji bulunmaktadir. iletisim: Efor Gayrimenkul 0 506 793 76 34 (%10 pazarlik payi
uygutanmigtir.}

Emsal 3 [Komple Bina Satihk]: Rapora konu tasimmaziann tam karsisinda konumiu olan,

yaklagik 50 yilik 2200 m2 alana sahip bina 20.000.000 TL bedelle pazarlikl olarak satiliktir,
Rapora konu taginmazlann konum avantaji ve deniz manzaras bulunmakta olup, daha
degerlidir, Alsancak Turpa; 0532 763 63 63

Emsal 4 [Ofis-Satihik]: Konu tasinmaz lle ayni bulvar zerinde 7. katta konumiu, yaklasik 25
yillik binada bulunan, 95 m* alana sahlp ofis nitefikli taginmaz 500,000,-TL bedelle pazarlikl
olarak satiliktir, {5263 TL/m2 * 0,90PP= 4737 TL/m2) Rapora konu taginmaziann konum
avantaji bulunmaktadir. lletisim: Ser Emlak Gayrimenkul 0 555 407 84 00 (%10 pazarlik pay
uygulanmigtir.)
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Emsal 5 [Satihk Dikkan-Magazal: Konu taginmatzlarin yakin cevresinde, 25 yillik binada,
zemin katta konumlu 215 m2 alana sahip oldugu beyan edilen dikkan, 4.500.000 TL bedelle

satihktir, (20930 TL/ m* * 0,90PP= 18837 TL/m2) Rapora konu taginmazin konum avantaji
bulunmakta ancak alamimin biyik olmasi birim degerine olumsuz vonde etki etmektedir,
Centruy21 Sava Gayrimenkul 0532 709 77 BS

Emsal 6 [Ofis/Mesken Kiralik]: Konu tasinmazin yakin gevresinde, 30 yillik binada, 5. Katta,
45 m2 beyan edilen ofis-mesken, aylik 1250 TL den kiraliktir. {Aylik kira degert ~28 TLf m?) |z

Emiak 0 532 167 47 89

Emsal 7 [Ofis/Mesken Kirahk]: Konu taginmazlann yakin gevresinde, 30 yillik binada, 7.
Katta, 70 m2 beyan edilen ofis-mesken, aylik 2500 TL den kiraliktir. {Ayhik kira degeri ~36 TLf

m?} Alsancak Turyap 0 553 463 63 63

Emsal 8 [Kiralik Dilkkan]: Konu tasinmaziann karsisinda konumiu olan Zemin katta: 300 m?
asma katta; 300 m* toplamda 600 m? oldugu beyan edilen dikkan, aylk 25000 TL den
kiralktir, (Asma katin zemin kata defer etkisi 1/3 oraminda olacag distniimektedir.)
300+ 100= 400 m™ Ayhk kira deferi ~62,5 TL/ m* lletisim: Orhun Emlak 0 530 764 14 14

nilan Emsallerin Sanal Ortamdak] Haritalanndan Cikart a
ule Olan Yakinhgin Gisteran kiler
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zed Dizeltmelerin Yapilma i i klamalar ve Difer

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin ¢evresinde satilik/satilmis, kirahk/satihk
arsa, bina ve emsaline rastlanmamistir. Taginmazin Konak ficesinin ticari hareketlilifi yiksek
Cumhuriyet Bulvan Uzerinde olmasi, yapinin kullamm amag ve seklinin hizmet/ticarl nitelikii
almasi, bolge ihtlyacina cevap verebilecek seviyede olmasi, Imar durumu, yapilasma orani,
gibl etkenler dikkate alinmigtir, Taginmazin arsa degierl tespit edilirken bélgede detayl)
aragtirma yapilmiz ancak satibk/satilrmig aym veya farkll lejanta sahip arsa emsall
bulunamamistir. Bu sebeple degerlemede malivet yantemi dikkate alimmamistir. 58z konusu
parselin konumlu oldufu aksin cevre tesekkilll incelenmis zemin katlar dikkdn/isyeri,
normal katlann ofis agirlikh yapilastign gzlenmigtir. Bu dofrultuda bina degerine ulasmak
igin bolgede bulunan dikkan ve ofis emsalleri ile agafida bulunan tablo dizenlenmistir.

i\ Pazar Yaklasim

30z konusu parsel (zerinde bulunan yapimin tapu kayitlannda nitelifinin “Banka Binass"
almasi, bu nitelikte ve kapsamda kullanilan taginmaz Igin gevrede emsal teskil edilebilecek
benzer herhangi bir taginmazin bulunmamasi ve yakin zamanda bélgede satisi yapilmig arsa
ve bina emsall bulunamamis olmasi nedeniyle Pazar yaklagimi yontemi ile bélgedeki
satihk/kiralk dikkdn ve ofis nitelikll tasinmaziar gerekli dizeltmelerle emsal alinarak
taginmazin her katina kat irtifaki kurulmus gibl distnilerek ayr ayn defer verilerek Pazar
yaklagim yéntemi kullanilmistir.

A Degerleme konusu tapinmaz meveut kullamiming gire kat irtifakl Kurulmamis ana
gayrimenkul vasfinda banka subesidir. Bu sebeple kullanim alanlan tam kat olarak alinmis
olup, olasi bir kat irtifaki kurulmas durumunda ortak alanlann da olusacak olmasi gz Gniine
alinmmg ve bu durum dikkate alinarak birim defer takdir edilmistir.

Kat Kullarum Alam {m?) thmw Nihai Deger { TL)
Zemin Kat 761,00 £13.460,12 £10.250.000,00
Galeri Kat 609,00 £6.978,65 £4.250.000,00

1. Normal Kat 713,00 £.4,008, 84 £3.500.000,00
2. Normal Kat 713,00 +.4,908,54 £3.500.000,00
3. Normal Kat 713,00 4,908, 84 £3.500.000,00
4.Normal Kat 713,00 +4,908,B4 $.3.500.000,00
5. Normal Kat 713,00 +4.908,84 3,500,000, 00
6.Normal Kat 443,00 £3.950,34 1.750,000,00
Ca Kat 55,00 $2.727.27 £150,000,00
GENEL TOPLAM 5.433,00 : 33.900.000,00

Sonug ofarak emsal kargilastirma ydntemine gire 56z konusu tasinmaz icin toplamda

33.900.000,00-TL defer takdir edilmistir.
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Yaklasimin Kullanilma Hndlni

Mallyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kllfet dofuran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz
konusu oimadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlifi elde etme maliyetinden daha fazla ddeme
vapmavacagl ekonomik lkesinin uygulanmasivla gisterge nitelifindeki deﬂarl:n belirlendigl
yaklasimdir. Bu yaklagmda, bir varfigir cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve flzksel boruima ve difer bigimlerde gergeklesen tlim yipranma  paylarinin
disiimesi swretiyle gosterpe niteligindeki deger belidenmektedir. Asagida yer wverilen
durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagma Snemil vefveya anlamb agiriik
verilmesi gerekli pbrillmektedir:

(@) kauhmcilann degerleme konusu varlikia dnemli dlghde ayni faydaya sahip bir varld yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi we varlifin, katilimelann degerleme konusy
varligi bir an ewvel kullanabilmeleri igin @nemil bir prim Gdemeye raz olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kiza bir sirede yeniden olusturulabllmesl, (b) varligin dogrudan gelir
yaratmamas| ve varifin kendine ozgl niteliginin gelir yaklasimuni veya pazar yaklasmini
olanaksiz kilmasi ve/vaya (c) kullamidan defer osasimin téemel olarak lkame degerl Srneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmast,

Belll bash Og malivet yaklasim yénteml bulunmaktadie: (a) fkame malivet| yontemi: gosterge
niteligindekl degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varl@n maliyetinin hesaplanmasiyla
beliriendigi yontem, (b) veniden dretim maliyeti yontemi: gisterge nitelifindeki degerin varhifin
aynsinin Gretiimes! icin gerekll olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigl yantem. (€} toplama
yontemi: varhifin deferinin bilegenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandif yéntemdir.

Sz konusu parselin Imar durum ve yamlasma sartlar, bulundufu cadde ve yakin cevresl dikkate
afindifinda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir, Ayrica bolge
emlakcilarinin gorigler] de gercefl vansitir gérisler olmamakta olup beyan edilen degerler
arasinda biylk farkhliklar oldufiu grilmistlr, Bu sebeple arsa degerine ulagmak igin proje
gelistirme yOnteminden fayvdalamimistr. Raporun 5.4 maddesinde meveut Imar durumuna gére
proje gelistirme tablosu ve detaylan bulunmakta olup yapilan proje gelistirme sonrasinda
(Mevcut imar durumu baz alinmistir.) arsa birim defierl olarak yaklagik 30445 TL/m2 birim
degere ulasilmisbr. Buradan hareketle Mallyet vaklasimi icerisinde sér konusu parsel icin Arsa

degeri asagidaki sekilde hesaplanmisgtir.

Arsa iz 8lcdmi Arsa Birlm Degeri Arsa Degeri
739 m’ X 30.445 TL/m’ 22.500.000,00-TL

Deger dizeltmes| yvapilarak rapora konu 971 ada 17 parsel igln meveout durum arsa degerf
22.500.000,00-TL olarak takdir edilmistir.
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Taginmazin mevcut durumda kapatilan teras alaniar da toplam kapal alana déhil edilmistir.
502 konusu yapinin itk ruhsati 1960 yilh olmasina ragmen mahallinde yaptlan incelemede
binanin bakimh ve iyi kalitede malzemelerle hizmet amacina yénelik dizayn edilmis oldugu
gordimdsgtir. Binanin banka binasi olarak kullanimasi sebebiyvle i ve dis cephelerinde
tadilatiar yapildifi ve giindmiiz kosullanna uygun yapi kalitesine ulasildig ghrdlmigtir. Bu
sebeple meveut yapi 5A yapi sinfinda degerlendiriimis ve yaklagik %12 araninda amortisman
uygulanmistir. Birim malivet degeri ise her yil Gevre ve Sehircilik Bakanh@ tarafindan resmi
gazetede yaymlanan “Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullarmlacak
2018 Yih Yap Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” esasinca belirlenmistir. Buna gore;

¥api Birim Amortisman / Mevcut Yap Degeri
Kapal Alsa Maliyeti Yipranma TL
5433,00m' | x| 1470,00 T/m® | x 0,878 = | ~ 7.000.000,00-TL

Deger dizeltmesi yapilarak 971 ada 17 Gzerinde bulunan yapimin toplam meveut durum
degeri 7.000.000,00-TL olarak takdir ediimistir

A Maliyet Yaklagimi lle Ulagilan Senug

Maliyet yaklagimi yéntemine gore de Arsa+Yap toplami igin raporun llgili maddelerinde
belirtilen esaslar ¢ercevesinde deferleme yapilmistir,

Arsa Degeri Yapl Degeri Arsa + Yapi Degeri Toplami
22.500.000 TL + 7.000.000 TL 29.500.000,00 TL

Sonuc olarak malivet yéntemine gore toplamda 29.500.000,00-TL deger takdir adiimistir,
a5 5 Yapi Degeri

Kapali Alan Yapi Birim Maliveti Meveut Yapi Degerl TL
543300m' |[x 1.470,00 TL/m* = 7.5986,510,00-TL

Gelir yaklagimi, gosterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akislanmin tek bir carl depere
donigtiirdimesi ile belirlenmesinl saglar. Gelir yaklasiminda varli@in degerl, varlik tarafindan
varatilan geliderin, nakit akiglanimin veya maliyet tasarruflarimin buglink( degerine dayanilarak
tespit edilir. Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
anemll ve/veya anlaml agrlik verilmesi gerekll gérilmektedir:

(a} Varhiin gelir yaratma kabiliyetinin katilimeinin gbziyle defieri etkileyven cok dnemll bir ursur
olmasi, (b] Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin

makul tahminler mevcut almakla birllkte, lgll pazar emsallerinin varsa bile az sayida almasi,
HET KURURISAL caYRIMEMIUL

DEGERLE DANIFMANLIK 2 3.
Wk Jang G 0nen Yidis B e 1 Carinpa
Tedi2 WY [ R B0 248 () B A0
————— = e —
Met Kurumsal Gavrimenkul Defer OISR A S, L aip s 2483



HALKC, V()

i ey T T A

> Indirgenmis Nakit Alsslar (INA) Yontemi:

INA yanteminde, tahmini nakit akislan deerleme tarihine Indirgenmekte ve bu islem varlidin
buglinkll degeriyle sonuglanmaktadir, Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesl) olarak ta
pitelendiriimekiedir,

Uzun &mirll veya sonsuz émirld varfikiarla lgili bazn durumiarda, IMA, varlifin kesin tahmin
sdiresinin sonundaki deferi temsil eden devam eden degeri igerebilir. Difer durumiarda, varhdin
defieri kesin tahmin siresi bulunmavan bir devam eden deger tek basina kullamilarak
hesaplanabilir, INA yénteminin temel adimian asagidaki sekiidedir:

{a) defierleme konusu varlifin ve deferdeme girevinin niteligine en uygun nakit akisi tirlndn
segilmesi (Grnegin, vergi dncesi veya vergi sonras: nakit akiglan, toplam nakit akslar veya 6z
sermayeye alt nakit akiglan, reel veya nominal nakit akgtan vb.), (b) nakit akiglannin tahmin
edileceBi en uygun kesin stirenin varsa belifenmesi, (c) sbz konusu siire igln nakit akis
tahminlerinin hazrlanmas, (d) (varsa) kesin tahmin sidresinin sonundaki devam eden
deferin degerleme konusu variik igin wygun olup olmadiginin; dabha sonra da, varlsgin
nitelifine uygun devam eden deferin belirlenmesi, (&) uygun indirgeme oramnin
belirlenmesl, () Indirgeme craminin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere, tahmini
nakit akiglanna uyguianmas geklindedir.

-» Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Thm risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsill tek bir donem gelirine uygulandify
yintemdir. Gayrimenkulin o donem igin (wl} Gretecedi net geliin, gincel gayrimenkul plyasas:
kogullanra gére olugan bir kapltalizasyon oramina bdlbnerek, tasinmaz degeri hesaplanir, Bu
kapitalizasyen orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satig ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle
belirlenebilir. Burada Met Gelir kavramina dikkat edilmelidir. TOm kaynaklardan elde edilecek
gelirler! igeren milkiin patansiyel brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin armdiridag
efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit gelirin faaliyer giderderi lle difer harcamalardan
armdimimasi lle net faaliyet gelir elde edilmealidic. Potansivel Brit Kira Gelid: Gayrimenkulln
kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil ediidigl
durumlardaki eide adilen gelir tutardir.

» Toplam yillik potansiyvel gelir / Kapitalizasyon oram = Deger

Yapilan v r

502 konusu parsel drerinde hdllhazirda herhangl bir direk gelir getiricl milk aimamas sebebiybe
herhangl bir nakit akis olugmamaktadir. Deferlemede bu yéntem direkt kullamimamakla
birflikte, mevcut pivasa kira degerlerinden kaynakl olusan potansivel gelir, belirlenen
kapitalizasyon orani He oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur,

56z konusu parsel Gzerinde halihazrda herhangt bir direk gelir getiricl millk olmamas) sebebiyle
herhangi bir nakit akigi olusmamaktadir. 58z konusu gayrimenkuller igin kullarim maksat ve
kapsami dahilinde indirgenmis nakit akis analizi uygulanmadigindan dofay herhangi bir iskonto
grami belirlenmemistir, Ancak, gellr yaklasimin agiklayic bigiler maddesinde belirtilen bir diger
yontem olan dofrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullaniimak Gzere gerekli varsayim ve

kabuller yapilmistr. NET KURLESSL SayRIMENKLUL
DECERLGHIE VE CANSILARL A8,
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Bolgede yapilan emsal aragtirmalan ve edinilen bilgiler fle meveut verilerin kullanimi, gOnim(z
ekanomlik kosullar ve gayrimenkul piyasas: ile pivasava etki eden nitel ve nicel tOm etkenler
netlcesinde Ana gayrimenkul vasfindakl tasinmaz Igerisinde (Kat Irtifak kurulu degildir.) normal
katlarda ofis nitelikli olarak disOnilen tasinmazlar igin milkin kendini amorti etme sires!
ortalama yaklagk 20 yil, zemin kat dikkdn nitelikli olarak disinilen taginmazlarda ise bu sire

artalama yaklagik 15 yil, olarak &n gorilmistlr. Buna gére | kat ofisler icin
gemin kat dikkan icin 0.0666 {%6,16] olarak yaklasik kapitalizasyon oranlar belirlenmistir, Bu

kapitalizasyon oranlan sadece bu bdlgede bu tarz taginmaz icin gecerlidir, genel bir orami
yansitrmamaktadir,

ir Yakl

ilan Sonu

Ana Ana gayrimenkulde zemin kat ,asma ve normal katlar kendi iginde farkh nitelik ve
serefiye icerdiklerinden dolay her birl igin ayn hesaplama yapilmistir. Bu hesaplamaya gore
taginmazin tamami igin &n gorilen kira degeri dogrultusunda yaklagik 17,5 yilda geri dénis
sagladi@ gordimektedir ki lzmir [l Konak ilgesinde bulunan bu tasinmazn tam konumu ve
cevre tegekkllleri itibariyle anlamh oldugu disdndlmektedir.

KATLAR Wik | oot | mener | ekt | ot J m"f:‘ e
ALEN (a2 | T2 i (Rt s
ZENUN KAT DLREAN L 3,0 5023500 | BEOETIZOO | / 10,0655 R.04%, 170,73
GALERI kAT DURENN 509, 515,00 BMLET,00 | h2&lis400 | 00666 BA.621.081 08
LNGRMAL AT QFs fam m,a BMTELET | eITR0ZAE | 0500 &3 54047280
LNORMAL KAT GFts, o0 RS sl TSLET | el7Ta03E | e 3. 540472, B0
L HORRAKL KAT (.1 T1L00 69 EIATELET | eiTrAREGE | LS00 3540 4TL IO
AL NERRAAL KAT e 413 3,00 il BATELEY | e | 00,0500 i, 540,472 80
SHORMALEAT OF 15 711,00 M5 £14.751.97 . | el77.00.64 | F 0, 0600 3. A0 AT RO
ENDAL AT OFI5 443,00 15,16 erisam | oeesooess | .05 RLTIE 19120
CATIEAT OFS BE0 Lon BES, D0 BTS00 ! oos0 LSRN0
TORLARA 5,433,00 H1SL90, T | LB RO, TG 0,565 B33 249, 706,00

senug olarak gelir yontemine gore stz konusu ana taginmaz katlara ghre kullamim niteligi
seklinde ayn ayn deferlendiriimesi neticesinde piyasa defieri igin toplamda 32.250.000,00-TL

deger takdir edilmistir.

5.4 Difier Tespit ve Analizler

4 Takdir Edi

56z konusu parsel Gzerinde bulunan banka binasi mimari projesi, yapi rubsati ve yap
kullanma izin belgesinde belirlenen toplam yapi kapah alani 5.046 m2 olsa da proje
tizerinden yapian dlgimierde 5433 m2 oldufiu tespit edimistic. Mimari projesinin

mahalliyle uyumlu oimasi sebebiyle projesi esas alinarak degereme yapilmistir.

Bélgede yapilan incelemeler ve edinilen gegmis verller isi@inda emsal arastirmalanna gdre
ofisler igin kat ve cephesine gére 18 TL/m2 — 25 TW/m2 arasinda, dikkénlar cadde cephesi,
tabela avantajy, kullarim alans, ara ve kir nokta durumuna gére ise 60-100 TL/m2 civannda

oldufu Pazar yaklagiminda emsaller agiklamalarinda da belirtilmistir.

Her Kurumsal Gayrimenkul I:rnﬁ-‘n‘
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562 konusu tasinmaz igin takdir edilen kira degederine iliskin analizler raporun gelir
yaklasimi sonug kisrminda yaplan tabloda da detaylandirildi@ dzere;

TEPLAR Kifa Binip AL KinA,
KATLAR MITELIE | ximeiasemiin | - oedEsi DESERT
ALAN (pa2} [ Tfmi] 1 TLh

ZEMIN BAT pUKKAN 761,00 B6,00 &50.2.26,00
GALERT KAT Dlkkan 609,00 33.00 £200097,00
LMHORMALEAT QFls 3.0 20649 B14.751,597
2 MORAAL EAT OFI5 713,00 20,69 £14. 751,597
A NORMAL EAT OFis T3.m 20,68 & 14.751,57
& NORMAL KAT OFls 713,00 20,68 £14,751,97
SNORMAL EAT OFls 7300 .69 61475157
6, NOHMAL BAT OFls 443.00 16,16 &7, 158,88

CATI KAT OFls 55,00 12,00 660,00
TOPLAM 543300 £151.901.73

Bu duruma gore tasinmazin toplam kira degeri 152.000 TL/Ay olarak takdir edilmistir.

O Hasilat P i I ntemi ile Yapilacak Projeler P ranlari
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve dzellikle kanumlandif bolgade kat karsiligi oranlarinin
%55-%60 oraninda degisebildigi, hasilat paylasim oranlarmin ise %40-%45 oranlarinda
gerceklesebilecegi tn gordimektedir. Bu oranlar, taginmaz alaninin bilylkligl, proje kapsam
we toplam getirisi, yaplacak projenin nitelifi ve konumu gibi etkenlere gére degiskeniik
gstermektedir.

Degerleme konusu tasinmaz Banka Binasi vasifli olup bdlgede tasinmaz arsasina benzer
nitelikte emsal arsa bulupamarmistir. Bolge emlakglariin  bevanlan ise tutarsizhk
gostermekte olup verllen beyanlar arasinda biylk deger farkhihkian olusmustur. Bu sebeple
arsa degerine ulasmak igin proje gelistirme yinteminden faydalaridmigtir. Taginmaz hali
hazir kullanimina gore zemin+6 normal kat+gati kath olup, yenl imar durumuna gdre
maksimum yikseklik 21,50 m{ 7 kat ) olacaktir. Bu durum dikkate alinarak proje gelistirme
yontemi uygulanmistir. Konak belediyesinden alinan bilgilere gbre parsel Uzerine tam
oturabilecek yap yapilabilecefi tgrenilmistir. Bélgede benzer vapilarda asma kat ve ¢at kat
yapildifn da gorlilmils ve proje gelistirme yontemi zemin, asma ve 6 normal kat ve ¢atl kat
olarak yapilmigtir. Bélgenin denize ok yakin mesafede olmasi sebebiyle genelde bodrum kat
inga edilmedigl g@rilmistlr,

2T KURUMSAL GATRIMENKLL
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KosaK BELEDIVES] IMAR MODORLOGUMNDEN ALINAN BILGILERE GORE ;
KONUT+TICARET ALANI - BITISHE NiZAM- HMAKS: 21,50 M - THAT

[Kat Karphg | 60% Yap Birim Mallyet Mesken |
Arsa Plam | 738,00 1.470,00 & alani | Adedi [m2 birim Fryat)
TAKS Proja Maliyot 4060,00 | 1,000 | Tooo00% |

8.760.310,00 & |
|Rubhsat Alani | 5873,00 298, 350.000.00 & |
[Toplam Ciro 42.650.000,00 & [ DUKKaN/ Ticami |
Arsa Sahibine Digen Doferl | 25.500.000,00 ¢ Alani | Adodi [m2 birim Fiyat)
[Proje Sires 24 100,00 | 1000 | 13000008 |
[Proje Riski B% | 1.535.400,00 ¢ Igreri Taplam Degeri |
[Finansman Maliyeti B% | 152540000 &

B.780.310,00 &

34, 300, 000,00 ©
Dikkan Var mi?

108000000 B

lm et et L misgaie

*RE | 1l cied potantkall v koo gim
a lwsdkirata melitea hhitl erie kak bargdidigalisma
@ il e n s o 55 aremnds dacagne

= 1&ipede yaplan smgsrmalssds temin kat

[Kar /Zarar B.ZTR.EB0L00 i kkian [l e degerton 17000 TL )6 20000 TL /m}
Arsay Sabin Marsk F‘fﬂlﬂ Bedd 31 25510006 civamnadadsr, Yeni binards @atm ol hidm degetern
= | B.000-B.000 TL m2 civa nndadr.
Matea hit kan 14.350.490,00 =+ Bl gods yaplan sragtmmalisds baneor el s
Karlihik Gram 0, 3628 A umma ket v gt kot hatmi olugboeulduliu
powrill mdstir. Bu dururm dikaoe o lmmegtir.

S8z konusu tasinmazin meveut durumu, bulundugu bélge ve cevre zellikler dikkate alindifinda

mewoul

imar durumuna alt katmn dikkan, 0st katfarimnm

ise ofis olabilecek sekilde

kullamimasimn en etkin ve verimll kullanim sekll claca@ kanaatlne vanlmstir.

lanmiis Kisimlarin

A i

501 konusu parsel (zerinde yer alan taginmazin degerleme islemine konu olmustur,
Misterek veya bolinmis kisim analizi yaplmarmgtir,

1| PRSI
otlarin ve

Nede

Mt 1]

lerinin Agiklanm

NOIRILMESI

Taginmazin niteliinin banka subesi olmasi, tek bir nizamda kullamiyor oimasn, kat irtifakinin
bulunmamasy, kullamm sekll ve amac vb. her tirld etkenler deferlemede dikkate alinmstir.
Reporun ilgili ksmlannda belirtildigi Gzere degerleme yapilirken tazinmaza ayn ayn analiz
yvapiimis olup deger olusumu Pazar yaklasimi, Mallyet Yaklagirm ve Gelir vaklagimi esasina gore
belidenmistir. Taginmaz, banka subesl olarak Isletiimesi sebeblyle gelir getirici bir milk sinfinda
degildir, Ancak bolge pivasas dogrultusunda yapdan inceleme ve arastrmalardan elde edilen
veriler peticesinde kira degerleri getirilerinden kaynakh potansiyel bir plyasa degeri de takdir
edilmistir. Bu Ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla bulunmustur, Delaywsyla taginmaz Icin
ug farkh yontem de degerlemede dikkate abnmis clup bu unsurlar neticesinde de@er takdiri
gerceklestiriimisti, Ulasilan degerler birbirine yakonlik gdstermekte ve anlamldirlar.

Gelir yvaklagiminda, direkt gelir getiric milk olmamas, farkh kiralama stratejilerin] nispeten

icermeyecek olmasi, tek bir amag dogru

unda mevcut sekliyle tek bir kiltle hacim olarak

E'EHET KUR ._.,,q_'g"l.‘EI“EHHuL
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kullsrmimas: gibi etkenler kira birim degerlerinde yliksek kirnlimlara sebep olabileceginden dalay
gelir yaktagirm nihai yaklagim olarak tercih edilmemistir.

Taginmaz her ne kadar kat irtifakl kurulu olmasa da bolgedeki gevre tesekkiller de dikkate
alindiginda zemin kat dikkan normal katlann ise ofis seklinde bir kullamm cesitlilig
bulunmaktadir ayrica bu kullamm sekliyle piyasada daha hizh sekilde alim-satima konu
olabilmektedir. Btlgede mistakll yapi seklinde benzer bir emsal olmamasina karsin plyasa
degerini daha dofru yansittifi gerekgeyie Pazar yaklagimi nihal yéntem olarak belirlenmistir.

Pazar Yaklasimi lle Ulasilan Sonug: 33.900.000,-TL

Maliyet Yaklagimi lle Ulagilan Sonug: 29.500,000, TL

Gallr Indirgeme Yéntemi fle Ulasilan Sonuc: 32.250,000,-TL

fgill kurumlarda 'r'ﬂl:ll]ﬁ!'l amr;l:lrma ve [ﬂcelerneler netl:ﬂlnd-u ta;umna: igin ahnmasi gereken
tim yasal belge wve bllglerin mevcut oldugu, yasal pgerekliliklerin de yerine getirildigl
gorGlmigtir. Degerlemea tarihi itibariyle de herhangl bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadify bilgiler! ediniimisgtir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Ozerindeki Takyidat ve lpotekler llg gl Goriis

Raporun 3.2 maddesinde taginmaz dzerinde bulunan takyidatiar detayl olarak agiklanmistir.
Taginmaz zerinde tasarrufunu kisitfayics bir takyldat bulunmamaktadir.

Taslnmal ﬁzerlru:l: bulun:n takyldatlar haricinde dwmdilehllmeslne iligkin herhangi bir sanirlama
veya kisstlama bulunmamaktadir.

Degerlerne konusu arsa veya arari defildir, parsel Gzerinde rapor lcerisinde bilgilerl detayl
sekilde verilen tasinmaz bulunmaktadir,

M Rainl Bt G Dol -lu-D-r-l:'l i ]

[LIE R T by P (012 487 1K) o A
H_"T:__"“ iaH 5‘”“1"‘;1:“ Rz e

S50 farrmgn | 200000 D0TL
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l:leierleme hunu:u sa',rnmﬂnkulﬂn tapudalﬁl niteliklert ile filll kullamim sekll birbiriyle uyumludur,
Gayrimenkul Yatinm Ortaklan icin 11-48.1 sayill “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin
Esaslar Tebli§"nin 7.b&l0m 22 maddes! 1.fikrasimin (r] bendl gerefi tasinmazin tapudakl
nitelikligiyle GYO portfiyiinde bulunmasina bir engel olmadiii kanaatine vanilmgtir,

Ayrica ayni tebligin 22.maddesi 1.fikrasi (b) bendi; (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdyierine
alinacok her tOrld bina ve benzeri yoploro iifskin olorok yape kulfonma izninin aknmes ve kot

miilkiyetinin tesis edilmis olmosr zorunludur. Ancok, milkiveti tek hasing ya do baska kisilerle
Mﬂﬂm atel, alsverls mertm.l, i5 merk-er.l, hnsnme ﬁmr‘f d'a-pn, fabrika, ofis

335,-"3_935 tnwhﬂ we 3194 s:'.lj-':Ir fmar m:mununun _q'-!-;.fr:l 16 ner mnu'desi .Irnpsammda yapi kayit
belgesi afinmiz olmasy, be fikrada yer alan yopt kullamme izninin ghnmis ofmas sarfimn yering
getiriimesi igin yeterll kobul egilir, Belirtmesi geregi ilgill kisimlara uygun olmasindan dolayi da
taginmazin GYO portfaylinde bulunmasina bir engel olmadif kanaatine vanimigtir.

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaminin Sonuc Climlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhi@ A5 nin talebi dzerine; lzmir I, Konak ligesi ve
Akdeniz Mahallesi, 971 Ada 17 nolu parselde bulunan *BES MAGAZA VE [Kl YAZIHANEY] HAVI
BANKA BINASI® nitelikli tasinmaza ait plyasa VE kira degerinin tespitine yonelik 5PK meviuati
kapsaminda asgari unsurlan igeren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmstr,

Tarafimizca sleme alindigh tarihtekl degerleme konusu taginmazann Pivasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bilge genelinde yapilan incelema ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, licenin ve balgenin
gelisme trendl, gayrimenkulln Imar durumu we yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyvonu,
yapinin ve i¢ mekanlarin dzellikleri, kullamm amag ve fonksiyonlufu, yap: sinifi ve kalitesi,
arsarin alami, geometrik sekll, topografya durumu, bulundugiu mubitin seref ve shemmiveti,
pevresinin tegekkil tarz ile sehir merkezi ile bilgesindeki merkezi konumlara olan mesafes, ana
vola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve gevre Grellikberl, mevcut ekonomik sartlar
glbl tim faktdrler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore abic bulup bulamayacag, bulmasi
halinde nispet derecesi gibd kymet yikseltici ve kymet digiricd mispet menfl thm fakubrier
gdz fndnde bulundurularak yapalmstir,
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7.2 Ni kediri

Tasinmaza deger verilirken, rapor igerisinde ligill maddelerde belirtilen olumiy ve slumsuz tim
etkenler dikkate alinrmstir, Yapilan incelemeler neticesinde ulaglan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonuclan anlamh sekilde neticelenmistir,

Taginmazn bulundufu bélge ve konumlandifi lokasyen dzelinde, kullanim amag ve kapsam
dogrultusunda, tapu niteligi ve filli niteligi dikkate alinarak plyasa degerin| daha dogru ghsterdig|
Eerekgeyle pazar yaklagmi neticesinde elde edilen sonug nihai defer olarak takdic ediimigtir.
Baylelikle;

Taginmann degerleme tarihi itibariyle Pazar yaklagimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen
piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 33.900.000,00-TL ve Yazyla; (Otuz Ug Milyon Dokuz Yiiz Bin Tiirk Liras:)

Taginmazlarin tamaminin aylik toplam KDV Harlg 152.000,00 TL bedel kira degeri takdir
edilmistir.

KDV Dahil Teplom Satig Degderi: 40.002.000,007L dir,

Tespit edilen bu dederler taginmazmn pesin satigma poneliktir,

Nihai deger, KDY Haric degeri ifode eder.

Is bu ropor, ekleriyle bir biitindgr.

Nihai defer takdir, raporun igeridinden ayr tutulamar,

Degerleme tarihi itibariyle TCMB Efoktif Satis Kury 15:5, 71 T ve 1€: 6,38 dir.
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