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YONETICIi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

TALEP TARIHI

10.10.2022

DAYANAK SOZLESMESI

31.01.2022

DEGERLEME TARIiHI

14.10.2022

RAPOR TARiHi VE TAKiPNO

06.12.2022
2022-0ZL-180

RAPORUN KONUSU

Izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 971 ada 17 numarali “BES
MAGAZA VE iKi YAZIHANEYT HAVI BANKA BINASI” niteligindeki
taginmazin piyasa degerinin tespiti amactyla;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1
b fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi”
hiikmiine binaen, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II1-62.3 sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme
raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” c¢ercevesinde Tebligin
1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

BINA ADI

Konak - 1

GAYRIMENKULLERIN
MALIKI

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)

TAPU BiLGILERIi

Degerleme konusu gayrimenkullerin detayli tapu bilgileri raporun “4.1
Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” boliimiinde agiklanmaktadir.

PARSEL ALANI

739 m?

INSAAT ALANI

5.388 m?

SATILABILIiR DUKKAN ALANI

1.085 m?

SATILABILIiR OFiS ALANI

3.580 m?

KIiRA DEGERI

350.000.-TL

KAT SAYISI

Zemin Kat + 6 Normal Kat+ Cat1 Kat

iMAR DURUMU

Konak Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alman bilgiye gore;
degerleme konusu 971 Ada 17 Parsel; (B-7) Bitisik nizam 7 kat yapilasma
kosullu "TM" Ticaret Secenekli Konut (zemin katta konut yapilamaz)
Alaninda kalmaktadir. Ayrica Alsancak Bolgesi Mevcut Plandaki Durumu
Korunacak Alanlar (K) smiri iginde kalmaktadir. Eski eser karsisi
konumunda olup, her tiirlii islem i¢in Izmir Kiiltiir Varliklarim1 Koruma
Bolge Kurulundan izin alinmas1 gerekir. Ayrica Alsancak Bolgesi Mevcut
Plandaki Durumu Korunacak Alanlar (K) sinir1 iginde kalmaktadir.

Ayrica s6z konusu ada hig bir ingai ve fiziki uygulamanin yapilmamasi
gerektigi belirtilen alan icerisinde kalmakta olup, her tiirlii islem icin Izmir
1 Numaral Kiiltiir Varliklarim1 Koruma Bdlge Kurulu'ndan goriis alinmasi
gerekmektedir.

KISITLAYICI DURUMLAR

Herhangi bir kisitlayict durum bulunmamaktadir.
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GAYRIMENKULLER iCIN
TAKDIR EDILEN 06.12.2022
TARIHLI (KDV HARIC)
TOPLAM DEGER

121.000.000,00 -TL Ve Yaziyla (Yiizyirmibirmilyon-Tiirk Lirasi)

GAYRIMENKULLER iCIN
TAKDIR EDILEN 06.12.2022
TARIHLI (KDV DAHIL)
TOPLAM DEGER

142.780.000,00-TL ve yaziyla (Yiizkirkikimilyonayediytizseksenbin-Tiirk
Liras1)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

YILMAZ ELMA (SPK Lisans No: 405835)

KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI

EREN OZCELIK (SPK Lisans No: 409229)

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI

SERDAR KADIR ASLAN (SPK Lisans No: 402750)




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

1. DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
1.1 DEGERLEME KURULUSUNU TANITICI BILGILER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. Sermaye : 2.000.000-TL
Ticaret Sicil 372903

Telefon 03124429 444

e-posta/Web :www.markakurumsal.com.tr

Adres : Sancak Mahallesi 507.Sokak Tekno Plaza No:14/16 Kat:4
No0:13-14-15-16 Cankaya /ANKARA

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014

BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

Faaliyet Konusu :Yirirlikteki mevzuat cergevesinde her tirli resmi ve Ozel,
gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespit ve degerlemesini yapmak, degerlerini tespit
etmeye yonelik tiim raporlar1 diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢aligmalarini sunmak ve problemli
durumlarda goriis raporu vermektedir.

1.2 MUSTERIiYI TANITICI BILGILER VE ADRESI
Sirket Unvani: Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S

Sirket Adresi: Serifali Ciftligi Tatlisu Mahallesi Ertugrulgazi Sokak No:1 Yukar1 Dudullu - Sisli
/ ISTANBUL

Sirket Amaci : Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi, gayrimenkullere,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak, iilkemiz
gayrimenkul piyasasindaki degisim ve ilerlemeye ivme kazandirmak, Tiirkiye ekonomisi i¢in
deger yaratmak, diinya standartlarinda projelere imza atmak ve sektoriin 6nde gelen giivenilir
firmalarindan biri olmak adina 18.10.2010 tarihinde faaliyete gecmistir. Oncelikli hedefimiz
hissedarlarimiz i¢in paylasilabilir ve biiyliyen degerler yaratmaktir. Subat 2013 tarihinde halk
arz olan Sirketimiz, Borsa Istanbul'da "HLGYO" kodu ile islem gérmektedir.

Sermayesi: : 1.570.000.000 TL

Halka Ac¢iklik : Acgik

Telefon : 0216 600 10 00

e-posta > info@halkgyo.com.tr

1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 971 ada
17 parsel numarali “BES MAGAZA VE IKi YAZIHANEYI HAVI BANKA BINASI”
niteligindeki tasinmazin piyasa satis ve kira degerinin TL cinsinden deger tespitine iliskin
hazirlanmistir. Miisteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

1.4 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin
degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye
1slak imzal1 sekilde teslim edilmesidir.

1.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN DAHA
ONCEKI TARTHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIiN BILGILER

Degerleme konusu miilke daha 6nce sirketimiz tarafindan rapor hazirlanmamastir.
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2. RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi : 06.12.2022 — 2022/0ZL/180

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlar: : Yilmaz ELMA (Spk Lisans No: 405835)
: Eren OZCELIK (Spk Lisans No: 409229)
Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Ad1 ve Soyadi :Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

Degerleme Tarihi . Degerleme raporu hazirlanmak tiizere sirketimiz
tarafindan mahal ve resmi kurum incelemeleri 20.10.2022 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak Sozlesmesinin
Tarihi ve Numarasi :31.01.2022

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigia iliskin
Aciklama: Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S i¢in hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglart Hakkinda Teblig (III-
62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme

faaliyeti kapsaminda hazirlanmstir.

3. DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGERLEME TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, miisteri talebi dogrultusunda; yukarida niteligi yazili gayrimenkullerin mevcut
durumuyla Tiirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza
miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri; Bir varlik veya yiikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satic1 ve istekli bir alict arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyle el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilmistir.
Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmastir.
Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkuliin alin-satim islemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar lizerinden gergeklestirilmektedir.
Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olas1 degeri takdir
edilmektedir.
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e Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zgtdiir.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husular teyit ederiz.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik hi¢bir
ilgimiz yoktur. Bu isin i¢indeki taraflara kars1 herhangi bir kisisel ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci lehine
sonuclanacak bir yone veya oOnceden hesaplanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir

olaym meydana gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme ¢alismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamastir.

Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S ic¢in hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say:1 ile Resmi Gazetede yayinlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig (I11-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikrast dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.
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4. GAYRIMENKULUN TAPU VE ADRES BIiLGILERIi
4.1 GAYRIMENKULUN TAPUBILGILERI

il IZMIR MevKkii MIMAR KEMALETTIN
VE HULUSIZ BEY CAD.
VE 2.CI KORDON

Tice Pafta 77

Bucak - Ada 971

Mabhalle AKDENI{Z Parsel 17

Sokak i Yiizolgiimii 739 e

Malik HALK GAYRIMENKUL | Ana Tasinmaz BES MAGAZA VE IKi
YATIRIM ORTAKLIGI | Niteligi YAZIHANEYI HAVi
ANONIM SIRKETI V BANKA BINASI

(110
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4.2 GAYRIMENKULUN ADRES BiLGILERIi

Akdeniz Mahallesi, Cumhuriyet Bulvari, No: 58 ve Mimar Kemalettin Caddesi No:3
Konak / IZMIR

. IMAR VE PROJE BiLGILERIi
5.1 IMAR BiLGILERIi

PLAN OLCEGI 1/1.000

BAGLI BULUNDUGU Konak Belediyesi IMAR PLANI ONAY 24.01.1985
BELEDIYE TARIHI
TAKS YUKSEKLIK (H) 24,80
KAKS EMSAL -
CEKME MESAFELERI INSAAT NiZAMI Bitisik
(On/Arka/Yan) Nizam

LEJANT Ticaret Secenekli iMAR DURUM -
Konut Alant BELGESI TARIH VE
NO

PARSELIN TERKLERI
KISITLAMALAR
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Konak Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden temin edilen
bilgiye gore;

-971 ada 17 parsel; (B-7) Bitisik nizam 7 kat yapilagsma kosullu "TM"
Ticaret Segenekli Konut (zemin katta konut yapilamaz) Alaninda
kalmaktadir. Ayrica Alsancak Bolgesi Mevcut Plandaki Durumu
Korunacak Alanlar (K) smirt iginde kalmaktadir. Eski eser karsisi
konumunda olup, her tiirlii islem i¢in Izmir Kiiltiir Varliklarini Koruma
Bolge Kurulundan izin alinmasi gerekir. Ayrica Alsancak Bolgesi
Mevcut Plandaki Durumu Korunacak Alanlar (K) smir1 iginde
kalmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu ada izmir 1 Numarali
Kiiltiir Varliklarint Koruma Kurulunun 28.09.2022 Tarih ve 14617
nolu karar ile 3. Derece arkeolojik sit alan1 olarak belirlenmis olup
Konak Belediyesi Imar Miidiirliigii Gegis Donemi Kosullar1 ve
Koruma Amagcli Imar Plani onaylanana kadar adada tiim islemlerin
durduruldugunu belirtmistir.

Taginmazin konumlu oldugu 971 ada hi¢ bir insai ve fiziki
uygulamanin yapilmamasi gerektigi belirtilen alan igerisinde kalmakta
olup, her tiirlii islem igin Izmir 1 Numarali Kiiltiir Varliklarin1 Koruma
Bolge Kurulu'ndan goriis alinmasi gerekmektedir.
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5.2 RUHSAT VE PROJE BiLGILERi

ONAYLI PROJE TARIH VE NO

Konak Belediye’sinde yapilan arastirmada degerleme
konusu parsel i¢in hazirlanmis 25.12.1958 Tarihli Ilk
Mimari Projesi, 15.09.1995 Tarihli Tadilatli Mimari
Projesi incelenmistir.

RUHSAT TARIH VE NO

20.06.1960 tarih ve 923 sayili yeni yap1 ruhsati ve
19.09.1995 tarih ve 923/1960 sayili tadilat ruhsati
lbulunmaktadir.

YAPI KULLANMA iZIN BELGESI TARIH
VE NO

07.11.1962 Tarih ve 958/923 Nolu Oturma Ruhsati ve
15.05.1996 Tarih ve 657 Nolu Yap: Kullanma Izin
Belgesi bulunmaktadir.

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

Degerleme konusu tasinmazin mahallinde yapilan
inceleme ve Ol¢iimlerde zemin — 5 normal katlarin
ingaat alani artis1 olmaksizin i¢ mekanda kolay
sokiilebilir malzeme ile bdliimlendirme yapildigi
tespit edilmistir.

BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI KAT
IRTIFAKINA ESAS ONAYLI

PROJESI RUHSATA ESAS

ONAYLI MiMARI

PROJESINE UYGUN MU?

Degerleme
vasfindadir.

konusu gayrimenkul ana taginmaz

CAP VEYA IMAR PLANI iLE
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN
SAGLANIP SAGLANMADIGI

Konu miilklerin yer aldigi parselin dogrulugu Konak
Belediyesi'nde yer alan Imar Paftasi goriintiisii
iizerinden tespit edilmistir.

YIKIM KARARI BILGISI

Konak Belediyesi Arsivi’nde yapilan incelemede,
imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz tutanak,
ruhsat iptali veya yikim kararina rastlanilmamustir.

YAPI DENETIMIi FIRMASI VE YAPILAN
DENETIMLER HAKKINDA BIiLGi

Parsel iizerinde yer alan yap1 “Yap1 Denetim Kanunu”
oncesi insa edilmistir.

GAYRIMENKULUN ENERJI
VERIMLILIiK SERTIFiKASI HAKKINDA
BILGIi

Konu milke ait Enerji  Kimlik Belgesi

bulunmamaktadir.

EGER BELIRILi BIR PROJEYE iSTINADEN
DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE
ILISKiN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN
VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN
MEVCUT PROJEYE iLiSKiN OLDUGUNA
VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE DAIR BILGI
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5.3 GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RiSKLI
YAPI TESPITi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA
Konak Belediyesi’nden tarafimiza verilen dijital imar dosyasinda herhangi bir olumsuz
evrak-tutanak-karar bulunmadigi gorilmistiir.

6. ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNIK BILGILERI
YAPI CINSI
XIBetonarme karkas [ [Kargir/Yigma Tugla | []Ahsap [ ICelik [ IDiger ()

MEVCUT TESISATLAR

XSehir X Isitma| [X X
Suyu sistemi Asansor Elektrik

ISITMA SiISTEMLERI
[IMerkezi ]
kalorifer Kombi
YAPI NIZAMI

XBitisik []Ayrik [Jikiz [IBlok yap1 []Site
GAYRIMENKULUN TURU
[1Daire [Villa [JYazlik ev X Diikkan XDiger
ISCILIK VE MALZEME
CLiiks Ollyi XOrta CIKoti ] Cok Kotii
SOSYAL DONATI ALANLARI

[IMerkezi sicak su| [JDogalgaz

XKlima | [JSoba| [JHavalandirma | [JDogalgaz Sobali

] OTOPARK | [ OTOPARK | [] SPOR
(genel) (6zel) SALONU
YAPIYA AIT BILGILER
Yap1| Yap Depre
Sif | 1 Kat adedi Bagimsiz B6lim adedi m

1 yasi Bolges

[JHAVUZ | X GUVENLIK

1

65 Derece

7. MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE
AYKIRILIKLAR

Degerleme konusu 971 ada 17 parselin mahallinde yapilan incelemede mevcut durumda
kullanimda olmadigi, daha 6nceki donemde Bolge Midirliigii ve Banka Subesi olarak
kullanildig1 goriilmiistiir. Tasinmazin mahallinde yapilan inceleme ve dlglimlerde projesine
aykirt olarak onceki kullanim fonksiyonuna uyumlastirma i¢in tiim katlarda basit malzemeden
boliimlendirmeler yapildigr tespit edilmistir. Aykir1 imalatlar rapor eki proje gorsellerinde
cizim yapilarak gosterilmistir. Buna ilave olarak resmi kurumlarda yapilan aragtirmada
herhangi bir olumsuz evrak-tutanak-karar tespit edilmemis olup degere etkisi bulunmamasi
sebebiyle aykir1 imalatlar degerlemede dikkate alinmamustir.

8. ANA GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI
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Degerleme konusu 971 Ada 17 parsel 739,00 m? yiizélgiimiine sahip olup “Bes Magaza
ve Iki Yazihaneyi Havi Banka Binas1” vasiflidir. Topografik olarak egimsiz ve engebesiz bir
bolgede konumlu olup geometrik olarak iiggen forma yakindir. Mevcut durumda parsel
tizerinde betonarme karkas insaat tarzinda 4/B yapi grubunda insa edilmis Zemin+Galeri
Kat1+6 Normal kattan ibaret 1 adet yap1 bulunmaktadir.

Konak Belediyesi Imar Arsivinde yapilan arastirmada 19.09.1995 tarihli ruhsatnamesi
isli onayli mimari projesi incelenmistir. Onaylt mimari projesine gore;

Zemin Kat: 761 m? alan igerisinde Miisteri Holii, Servis, Giris Holii, Asansér Holii, ATM
Holii, Kasa Holii, Isitma Hav., Cay Ocag1 hacimlerinden ibarettir.

Galeri Kati: 609 m? alan igerisinde Miisteri Holii, Servis, Arsiv, Revir, Bilgisayar
hacimlerinden ibarettir.

1. Kati: 713 m? alan igerisinde Takas Arsivi, Takas Boliimii, Sube Miidiirii, Toplant
Odasi, Cay Ocagi, Dis Islemler Boliimii, Servis, Muhasebe Béliimii, Arsiv, Lavabo ve WC
hacimlerinden ibarettir.

2. Kati: 713 m? alan igerisinde Gn. Md. Calisma, Toplanti Odasi, Sekreter, Bolge
Miidiirliigii Ofisleri, idari ve Mali Isler Ofisi, Arsiv, Personel, Bireysel Kredi, Lavabo ve WC
hacimlerinden ibarettir.

3. Kat1: 713 m? alan icerisinde Giivenlik, Istihbarat Boliimii, istihbarat Bolge Miidiirliigii,
Toplanti, Istihbarat Boliimii, Arsiv, lavabo ve WC hacimlerinden ibarettir.

4. Kat1: 713 m? alan i¢erisinde Derslik, Sistem Odasi, Sistem Kurucular, Yonetici Odasi,
Toplant1 Odasi, Haberlesme Odasi, lavabo ve WC hacimlerinden ibarettir.

5. Kati: 713 m? alan igerisinde Bol. Md. Dan, Avukatlar, Takip Memuru Ofisi, Hukuk
Isleri, Fen Isleri Miidiirliigii, Fen Isleri Servisi, Tiiketim koop. Fen Isleri Arsivi, Lavabo ve WC
hacimlerinden ibarettir.

6. Kat1: 713 m? alan igerisinde Yemek Salonu, Servis, Bulasik, Mutfak, Depo, Lavabo ve
WC hacimlerinden ibarettir.

Cat1 Kati: 55 m? alan igerisinde makine dairesi ve merdiven holii hacimlerinden ibarettir.

Degerleme konusu 971 ada 17 parsel lizerinde onayli mimari proje ve eklerine gore 5.433
m? insaat alanma sahip yapi bulunmaktadir. Yapmin mahallinde yapilan inceleme ve
Olgtimlerde zemin + 6 normal katlarinda insaat alani artist olmaksizin i¢ mekanda kolay
sOkiilebilir malzeme ile boltimlendirme yapildig: tespit edilmistir. Buna ilave olarak 6. Normal
katinda teras alanina 43 m? biiyiime saglandigi, c¢ati1 katinda ise makine dairesinin 17 m?
genisletildigi tespit edilmistir. Yap1 mevcut durumda 5.493 m? insaat alanli olup aykiri biiylime
alanlarinin degere etkisinin olmayacag1 kanaatiyle degerlemede dikkate alinmamustir.

Degerleme konusu parsel iizerinde yer alan yapinin dis cephesi kompozit silikon cam
cephe giydirme olup granit slislemelidir. D1s dogramalar aliiminyum mamiil olup i¢ mekanda
zeminler granit ve laminat parke, duvarlar al¢1 siva {izeri boyalidir. Tavan hacimlerinde genel
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olarak tas ylinii asma tavan bulunmaktadir. Yap1 mevcut durumda kullanim dis1 birakildigindan
i¢c mekaninda deformasyonlar gozlemlenmistir. Yapinin kullanima alinmasi i¢in kapsamli
tadilat gereksinimi bulunmaktadir.

. GAYRIMENKUL ILE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN
HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE
ILISKIN BILGI
9.1 MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIiK VAR MI?

[] Evet:
X Hayir: Miilkiyet durumunda son 3 yilda bir degisiklik bulunmamaktadir.

9.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

[] Evet:
X Hayir: Kadastral durumunda son 3 yilda bir degisiklik bulunmamaktadir.

9.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSIiKLIiK VAR MI?

[] Evet:
X Hayir: Imar durumunda son 3 yilda bir degisiklik bulunmamaktadir.

9.4 HUKUKi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSIKLiK VAR MI?

[ Evet:
X Hayir: Hukuki durumda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

9.5 YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK [ Evet:

X] Hayir: Taginmazin tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek bulunmamaktadir.
HACIZ [ Evet:

X] Hayir: Taginmazin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz bulunmamaktadir.
DIGER [1 Evet:

SERHLER X Hayir: Taginmazin tapu kayitlarinda herhangi serh kaydi bulunmamaktadir.
BEYANLAR | [] Evet:

X Hayir Taginmazin tapu kayitlarinda herhangi beyan kaydi bulunmamaktadir.
ACIKLAMA | Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii’'nden 03.11.2022 tarih, 09:41 itibari ile
edinilen tapu kaydi ekte sunulmustur. Tapu kaydina gore degerleme konusu
taginmaz iizerinde herhangi bir takyidat kayd: bulunmamaktadir.

10. GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARINDA DEVRINE iLISKIiN BiR
SINIRLANDIRMA OLUP OLMAMASINA GORE DEGERLENDIRME

Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfdyiinde, Sermaye
Piyasas1 Mevzuati, 09.10.2020 tarihli ve 31269 sayili Resmi Gazetede yaymlanan Seri III,
48.1.e numaralt GYO tebliginin 22.c maddesi uyarinca;

22.c) “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve Onemli Olciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmektedir. Taginmazin tapu
kayitlarinda portfoye alinmasini ve devrini engelleyici herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
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11. GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NiTELIGININ, FiiLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NITELIiGININ
BIRBIiRiYLE UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA
DEGERLENDIRME

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle
uyumludur. Gayrimenkul Yatirnrm Ortaklart i¢in II1-48.1 sayili “’Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig’’nin 7.boliim 22.maddesi 1.fikrasinin (¢) ve (d) bendi
geregi tasinmazlarin Ticari Bina olarak GYO portfoyiinde bulunmasina engel bir durum yoktur.

12. SONUC GORUS

Ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi
gereken tlim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
goriilmiistiir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadig: bilgileri edinilmistir.

Degerleme ¢alismasi i¢in gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

13. GAYRIMENKULE iLISKiN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin olarak yapilan herhangi bir sozlesme
bulunmamaktadir.

14. GENEL VE SEKTORELVERILER
141 TURKIYE’YE AIiT GENELVERILER!

Iktisadi faaliyet, 2021 yilinin {iciincii ¢eyreginde giiclii seyrini siirdiirmiistiir. Gayri Safi
Yurt i¢i Hasila (GSYIH), asilamadaki giiclii ivme ile birlikte kisitlamalarin hafifletilmesi ve
turizm faaliyetindeki toparlanma egiliminin belirginlesmesiyle {iglincii ¢eyrekte, yillik yiizde
7,4, ceyreklik olarak ise yiizde 2,7 oraninda artis kaydetmistir. Uretim yoniinden, sanayi ve
hizmetler sektorii yillik ve donemlik biiylimenin temel siiriikleyicisi olurken, insaat ve tarim
sektorleri donemlik biiylimeyi sinirlamistir. Harcama yoniinden ise donemlik biiylimenin ana
belirleyicisi yurt i¢i talep olmustur. I¢ talebin artan katkisi agilmayla beraber salgindan daha
cok etkilenen sektorlerdeki toparlanmaya da bagli olarak 6zel tiikketim harcamalarindan
gelmistir. Ihracat ve ithalat dénemlik bazda artmuis; net ihracatin ¢eyreklik biiyiimeye katkisi
0,1 ylizde puan, yillik biiyiimeye katkisi ise 6,8 ylizde puan olmustur.

Tiiketici enflasyonu 2021 yili sonunda yiizde 36,08 olarak gergeklesmis, yillik
enflasyonda tliim alt gruplarda artis gozlenmistir. Yilin son ¢eyreginde doviz kuru gelismeleri
enflasyondaki yiikselisin en &nemli belirleyicilerinden biri olmustur. Iktisadi faaliyetin
dordiincti ¢eyrekteki giiglii seyri, ithalat ve uluslararasi gida fiyatlarindaki artislarin yani sira
tarimsal kuraklik, tedarik siirecindeki aksakliklar ve tasimacilik maliyetlerinde kismi
diizelmeye ragmen devam eden yiiksek seyir gibi arz yonlii unsurlar enflasyon goriiniimiinii
olumsuz etkilemeye devam etmistir. Uretici fiyatlar1 2021 yilinda yiizde 79,89 oraninda
artmistir. Bu gelismede, doviz kuru gelismeleri yaninda, basta enerji olmak {izere emtia
fiyatlarindaki artislar ve arz kisitlart nemli bir rol oynamustir. Uretici fiyatlarindaki bu artiglar

! Merkez Bankas1 Enflasyon Raporu Ocak 2022
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tiikketici fiyatlar1 tizerinde de 6nemli baski unsuru olmakla birlikte fiyatlama davranislari ¢esitli
iirlin gruplarinda maliyet artiglarinin ima ettiginin 6tesinde bozulmustur. 2021 yilinda enflasyon
egiliminde de artis gozlenmis, bu kapsamda cekirdek enflasyon gostergelerinden B ve C
endeksinin yillik enflasyon oranlari sirasiyla yiizde 34,89 ve 31,88’e yiikselmistir.

w—Temel Mallar (Altin Dahil)
w— Gida ve Alkolsuz iecekier
e TUFE B C  w==Y|-UFE Alkollu Igecekler ve TUtun
Enerji
Hizmet

Kaynak: TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK.

Para politikas1 durusu, enflasyon goriiniimiine yonelik risklerin kaynagina, kaliciligina ve
para politikas1 ile ne olgiide kontrol altina alinabilecegine dair degerlendirmeler dikkate
alinarak, temkinli bir yaklagimla siirdiiriilebilir fiyat istikrar1 hedefine ulagilmasi odaginda
belirlenecektir. Siirdiiriilebilir fiyat istikrar1 ve finansal istikrarin tesisi i¢in atilan adimlar ile
birlikte, enflasyonda baz etkilerinin de ortadan kalkmasiyla dezenflasyonist siirecin baslayacagi
ongoriilmektedir. Bu c¢ergevede, enflasyonun 2022 yili sonunda yiizde 23,2 olarak
gerceklesecegi, 2023 yil sonunda yiizde 8,2’ye geriledikten sonra orta vadede ylizde 5
diizeyinde istikrar kazanacagi tahmin edilmektedir. Enflasyonun, yiizde 70 olasilikla, 2022 yil1
sonunda orta noktasi1 yiizde 23,2 olmak iizere, ylizde 18,6 ile yilizde 27,8 araliginda; 2023 yili
sonunda orta noktasi yilizde 8,2 olmak tizere yiizde 3,4 ile ylizde 13,0 aralifinda gerceklesecegi
tahmin edilmektedir.

TCMB, politika faizini 2021 yilmin Nisan-Agustos doneminde sabit tutarken, Eyliil-
Aralik déneminde politika faizinde indirim yapmistir. TCMB, 2021 yili Mart ayinda 6nden
yiliklemeli ve giiclii bir parasal sikilasma yaparak politika faizini yiizde 17°den ylizde 19°a
yiikseltmistir. Izleyen donemde, TCMB parasal durusun dezenflasyon siirecini en kisa siirede
tesis edecek ve orta vadeli hedeflere ulasilmasini saglayacak bir sikilik diizeyinde belirlenmeye
devam edecegi yoniinde iletisimde bulunmustur. Bu cercevede, Nisan-Agustos doneminde
politika faizini sabit tutmustur. TCMB, Eyliil, Ekim ve Kasim aylarindaki toplantilarda, para
politikasinin etkileyebildigi talep unsurlari, ¢ekirdek enflasyon gelismeleri ve arz soklarinin
yarattigl etkilerin ayristirilmasina yonelik analizleri degerlendirmis ve s6z konusu donemde
politika faizinde toplamda 400 baz puan indirim yapmistir. TCMB, Aralik ayinda ise politika
faizini 100 baz puan indirerek, arz yonlii ve para politikasi etki alan1 disindaki arizi faktorlerin
fiyat artiglar1 lizerinde olusturdugu gecici etkilerin ima ettigi smirli alanin kullaniminin
tamamlanmasina karar vermistir. Boylelikle 2021 yil sonu itibariyla politika faizi yiizde 14
diizeyine indirilmistir.

Salgina yonelik kaygilardaki artisa ragmen kiiresel enflasyon goriiniimiindeki bozulma

ve gelismis lilke para politikalarinda normallesme sinyallerinin etkisiyle mevcut Rapor
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doneminde kiiresel risk istah1 gerilemistir. Gelismekte olan iilkelere yonelik portfoy girisleri,
hisse senedi piyasalarinda devam ederken DIBS piyasalarinda ise 6zellikle Kasim aymin
ortalarindan itibaren kayda deger cikislar gézlenmistir. Bu siiregte Tiirkiye’ye yonelik sermaye
girigleri Kasim ayinda hisse senedi piyasalarinda devam ederken Aralik ayiyla birlikte hem
DIBS hem de hisse senedi piyasalarindan sermaye cikislar1 gézlenmistir. Bu ddsnemde GOU
risk primleri dalgali seyrederken Tiirkiye nin risk primi GOU risk primlerinden olumsuz yénde
ayrismistir. Mevecut Rapor doneminde DIBS piyasasindan 1,0 milyar ABD dolar1 ve hisse
senedi piyasasindan 0,3 milyar ABD dolar diizeyinde net yabanci ¢ikist gozlenmistir. Bu
donemde swap kanaliyla da portfoy cikislart gergeklesmis ve toplam portféy hareketlerine
negatif yonde katki saglamistir.

we TUrkiye (Sol Eksen) w— G OU s T{ir kiY@ = GOU Ortalamasi (Sol Eksen)
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Kaynak: EPFR, TCMB. Kaynak: Bloomberg.

Dolar endeksindeki yiikselisle birlikte GOU para birimleri ABD dolarina karsi sinirlt
oranda deger kaybederken Tiirk lirast olumsuz ayrigmistir. Ote yandan, TCMB’nin déviz
rezervlerindeki artis egilimi mevcut rapor doneminde tersine donmiistiir.

w—T(irkiye = GOU Ortalamasi W Doviz mAltin

(=} o
§ AN £N0N
Ty} =2}

8 o o
Kaynak: Bloomberg. Kaynak: TCMB.
14.2 SEKTOREL VERILER2

Insaat ve Gayrimenkul Sektdrii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan
etkilenmis olmasina ragmen 2021 basi itibariyla toparlanmaya baslamistir. Diger sektorlerde
oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonlii olarak
salgindan etkilenmistir. Talep yapisinin degisimi ile iiretim siire¢lerinin aksamasi karsimiza

2 GYODER 2021 3.Ceyrek Sektdr Raporu
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kiiresel olarak yasanan tedarik ve lojistik sorunlarini ¢ikarmistir. Bununla birlikte hammadde
maliyetlerinin artmasi ve olduk¢a dalgali bir seyir izlemesi diinya genelinde maliyet
enflasyonunu artirmistir. Salgin ve buna bagh asilama siireci ekonomi yonetimleri ile finansal
karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli izlenmesi gereken bir durum arz etmektedir.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektdriiniin en énemli gdstergelerden birisi olan ‘konut
satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum sOyledir; 2020 yilinda gerek salgmin etkilerini
azaltmak gerekse gayrimenkul sektoriiniin ¢arpan etkisinden yararlanarak ekonomik biiyiimeye
destek vermek amaciyla yapilan konut kredi faiz indirimleri etkisiyle toplam satislar 1 milyon
499 bin adet olarak gerceklesmistir. Satiglarin 573 bin adedinin ipotekli olarak gerceklesmesi
kredi faizlerinin indirilmesi ile yasanan artis1 gosterir niteliktedir. 2021 yilinin dokuz aylik
donemine baktigimizda konut satiglarinin bir miktar hiz kaybetmis oldugunu gérmekteyiz. 949
bin adetlik toplam satis bir dnceki yilin ayni doneminde 1 milyon 161 bin adet olarak
gerceklesmisti. Asil kayda deger diisiis ise kredi faizlerindeki yiikselmeye paralel olarak
ipotekli satislarda yaganmistir. 2020 yil1 dokuz aylik doneminde 508 bin adet olan satiglar 2021
yilinin ayn1 doneminde yiizde 64 azalarak yaklasik 181 bin adet olarak ger¢eklesmistir.

Yabancilara yapilan satiglar ise doviz kurundaki artisin da etkisiyle bir dnceki ¢eyrege
gbre %60,2, gegen yilin ayn1 dénemine gore ise %42,7 oraninda artis kaydetmistir. Ugiincii
ceyrekte yabancilara 16.991 adet satis gergeklesmistir. Eyliil ayinda yabancilara 6.630 adet
konut satig1 gerceklestirilmis olup bu veri, veri tarihindeki en yiiksek aylik satis verisi olmustur.
Ucgiincii ¢eyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %45,2 pay ile Istanbul yer
alirken, ikinci sirada %19,2 pay ile Antalya bulunmaktadir.

2021 yili agustos ay1 itibariyla konut fiyatlarinda ve yeni konut fiyatlarinda da veri
tarihindeki en yliksek artig oranlar1 gézlemlenmistir. Tiirkiye genelinde konut fiyatlar1 aylik
bazda %3,88, yillik bazda %33,38 oraninda artis gdsterirken yeni konut fiyatlari ise aylik bazda
%S5,20, yillik bazda ise %40,17 oraninda artig gostermistir. Konut fiyatlarinda reel degisim
%11,85 olurken yeni konut fiyatlarinda reel degisim veri setindeki en yiiksek seviyesini
yakalamis ve %17,55 olmustur.

Yilin tgilincii ¢eyreginde kademeli normallesme siireci kapsaminda faaliyetlerine ara
veren tiim is yerleri, kamu kurum ve kuruluslar1 1 Temmuz itibariyle normal mesai saatlerine
uygun ¢alismaya baslamis; sokaga ¢ikma ve sehirler arasi seyahat kisitlamalar1 kaldirilmistir.
Saglik Bakanligi’'nin Covid-19 As1 Bilgilendirme Platformu’nun acgikladigi tizere {ilke
genelinde Eyliil ay1 itibariyle ilk doz asiy1 olan kisi sayist %72’ ye yiikselmis ve 1.5 senenin
ardindan yiiz yiize egitime doniilmiistiir. Bu normallesme stireci ile beraber biiyiik oranda ofise
dontis gerceklesmistir. Uzaktan ¢alismanin verimlilik {izerindeki yadsinamaz olumlu etkisinin
yaninda sirket kiiltiiriine olan baglilik ve aidiyet duygusunda yasanan eksikligi beraberinde
getirmesi ile hibrit ¢calisma modelinin firmalar tarafindan normale doniis asamasinda en ¢ok
tercih edilen yontem oldugu gozlemlenmistir.

Ucgiincii geyrekte ofis pazarina yeni arz eklenmezken, Istanbul ofis pazarinda genel arz
6.5 milyon m? olarak ayn1 seviyede kalmustir. Ugiincii ¢ceyrekte kaydedilen kiralama islemleri
yaklagik 64.018 m? olarak gergeklesirken, Ocak — Eyliil aylar1 arasinda gergeklesen kiralama
islemleri toplamda 178.759 m? olmustur. islemlerin %84,9 oraninda biiyiik cogunlugunu yeni

kiralama anlasmalar1 olusturmustur. Ote yandan islemlerin %7,77’si yenileme islemlerinden
18
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olusurken, %5’1 mal sahibi kullanicilan tarafindan ve %2,34°1 ise genisleme islemlerinden
olusmaktadir.

Yerel firmalarin ofise doniis siireci igerisinde uluslararasi firmalara oranla daha hizli
reaksiyon verdikleri ve ana talebin daha kaliteli teknolojik alt yapiya sahip binalara kaydig
gbzlemlenmistir. Ayrica, pandemi siirecinin MiA’da olusturdugu devinimin etkisiyle lokal
firmalar 6zelinde ikincil lokasyonlarda da hareketlenmenin yasandig1 kaydedilmistir.

Yiiksek enflasyon ve kur baskisi nedeniyle neredeyse iki yildir sabit kalan liste
fiyatlarinda yukar1 yonlii hareketlilik baglamistir. Ancak TL bazinda, enflasyon oraninin altinda
bir oran ile de olsa kiralarda artis gozlemlenmekte ve artisin devam etmesi beklenmektedir. Bu
durum, arz ve talep dengesinin yavas da olsa orta ve uzun vadede dengelenecegini
gostermektedir. Gelecek donemde, kaliteli altyap1 ve nitelikli yonetime sahip A Sinifi binalara
olan talebin artmasi ile A Sinifi binalarin kendi igerisinde ayrisarak tekrar kategorize olmasi
s0z konusu olabilir.

2020 yilinda Tiirkiye’ye gelen yaklasik 12,7 Milyon yabanci turistin yapmis oldugu
harcamalar kisi bas1 ortalama 716 Dolar olarak belirtilmektedir. 2019 yilinda kisi bas1 ortalama
harcamanin 642 Dolar oldugu g6z 6niinde bulunduruldugunda, son yilda kisi bas1 harcamalarin
artmis oldugu goriilmektedir. 2021 yilinin ikinci ¢eyreginde ise Tiirkiye’ye giris yapan yaklasik
3.1 milyon yabanci turistin kisi bas1 694 Dolar harcama yaptig1 goriilmektedir.

2021 yilinin ilk ii¢ ¢eyreginde Tiirkiye’ye gelen 14.07 milyon yabanci turistin %36°s1
Antalya’ya, %35°1 Istanbul’a, %4,6’s1 Mugla’ya gelmistir. Bu ii¢ ili %2,8 ve %1,7’lik paylar

ile Izmir ve Ankara izlemistir. Gelen turist sayilar1 2020 yilinmn ilk ii¢ ¢eyregi ile

karsilastirildiginda %94 oraninda arttig1r goriilmektedir. 2020 yili Subat ay1 basinda Cin’de
baslayan COVID-19 salgini, Mart basi itibariyle basta Italya olmak iizere Avrupa iilkelerinde
etkisini gdstermeye baslayip, Mart’in ikinci haftasi itibariyle de Tiirkiye’ye de 6nemli bir
Olgekte etki etmistir. Bir 6nceki yila gore artan ziyaret¢i sayilari ile birlikte Tiirkiye nin turizm
performansinin toparlanmaya basladig1 sdylenebilir.

Tiirkiye genelinde 2019 yilinda isletme belgeli tesislerin yatak doluluk oranit %58.9
olarak belirlenmistir. 2020 yilinda Tiirkiye genelinde yatak doluluk orani ise %22.83dir. Yatak
dolulugu en yiiksek olan sehir %23.7 ile Istanbul, onu takiben %22.93 ve %22.89 ile Mugla ve
Ankara gelmektedir. Izmir ve Antalya’nin yatak doluluk oranlari sirasiyla yaklasik %22.86 ve
%22.68 olmugtur. 2021 yilinin ilk sekiz ay1 itibariyle Tiirkiye genelinde isletme belgeli
tesislerin yatak doluluk orani %37.9’dur.

143 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI

Izmir, Anadolu Yarimadasi'nin batisinda, Kuzeyde Madra Daglari, giineyde Kusadasi
Korfezi, batida Cesme Yarimadasi'nin Tekne Burnu, doguda ise Aydin, Manisa il sinirlari ile
cevrilmistir. lin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 200 km, dogu-bati
dogrultusundaki genisligi ise 180 km'dir. Yiizol¢iimi 12.012 km2.dir. Yiiz 6l¢iimii olarak
iilkenin yirmi ti¢iincii biiyiik ilidir.
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Izmir ili icinde Ege Bélgesi'nin énemli akarsularindan olan Gediz'in asag1 ¢igir ile

Kiiciikmenderes ve Bakirgay akis gosterir. Digerleri sel karakterli kiiglik akarsulardir. Gediz
Nehri, Igbati Anadolu'da Murat Dagi'ndan dogar. Toplam uzunlugu 400 km.dir. Izmir sinir1
icindeki Yamanlar Dagi'ndan dogan Kemalpasa Cay1 Gediz'in en 6nemli kollarindan biridir.
Gediz, Manisa Ovasi'nin batisinda izmir il simirina ulasir, Yamanlar Dag1 ile Dumanl Dag
arasindaki Menemen Bogazi'ndan gecgerek, Fogamin giineyinde denize dokiiliir.
Kiiciikmenderes, Bozdaglar'dan dogar. Uzunlugu 124 km.dir. Kendi ismi ile anilan ¢ok
bereketli bir ovayi sulayarak, Selguk ilgesinin batisinda denize dokdiliir. Kiigiikmenderes de bol
allivyon getirdigi i¢in, kiy1 ¢izgisini devamli olarak ilerletmis, bu yiizden ilk ¢caglarin en 6nemli
liman kentlerinden olan Efes, bugiin denizden 5-6 km igeride kalmistir. Bakirgay, doguda
Omerdag, kuzeyde Madra, giineyde Yunt Dagi'ndan gelen kollardan olusur, 128 km
uzunlugundadir. Ege Havzasi'nin bir pargasi olan ve biiyiik boliimii Izmir il smirlar1 igerisinde
yer alan Bakircay Havzasi'nin en 6nemli akarsuyudur. Candarli Koérfezi'nde denize dokiiliir.

Akdeniz iklim kusaginda kalan Izmir'de yazlar sicak ve kurak, kiglari 1lik ve yagish
gecmektedir. Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin Igbati Anadolu esigine kadar sokulmast,
denizel etkilerin i¢ kesimlere kadar yayilmasina olanak vermektedir.

Izmir'de iklim elemanlar1 iginde en biiyiik degiskenligi yagis miktar1 gdstermektedir.
Yillik ortalama yagis miktart 700 mm. olmasina karsin, genel atmosfer dolasiminda goriilen
degismelere bagli olarak bazi yillarda yagis toplami 1000 mm'ye yaklagmakta, bazi yillarda ise
300 mm civarina diismektedir. Y1l iginde yagis miktar1 ekim ayinin ikinci yarisindan itibaren
artis gostermekte ve Mayis ayina kadar devam etmektedir. Aylik ortalama yagis miktarinin en
yiiksek oldugu aylar Aralik, Ocak, Subat'tir. Ortalama yagis degerlerine gore, sadece Aralik
aymnda diisen yagislarin yillik toplama katkist % 20 civarindadir. Yaz aylarinda aylik yagis
miktarmin yillik toplam i¢indeki pay1 ise, % 2 diizeyine diismektedir.

Izmir ilinde en yiiksek riizgar hizlar1 ve yonleri incelendiginde, Giizelyal: istasyonunda,
41.2 m/sn ile giineydogu yodniine, Seferihisar'da 32.1 m/sn ile giineydogu, Odemis'te 26.7 m/sn
ile kuzeydogu, Bornova'da 25.0 m/sn ile kuzeydogu ve Cigli istasyonunda 31.8 m/sn ile
kuzeydogu yoniine ait oldugu goriiliir.
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[zmir bitki ortiisii yoniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin her
tiirii bulunmaktadir. Yiizyillar boyu asir1 otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle ormanlarin
ortadan kalktig1 yerlerde, maki florasi kendini gostermektedir. Maki florasina ardig, pirnal,
kermes mesesi, yabani zeytin, ¢itlembik, sakiz, akcakesme, tesbih, katirtirnagi, gibi kurakliga
dayanikli agaggiklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m. yiikseklige kadar ¢ikmaktadir.

Daglik kesimlerin biiyiik kism1 ormanliktir. Ormanlar il icerisinde 431786 hektar bir alan1
kaplar. Ormanlarin kapladigi alan, il arazisinin % 41'idir. Denizden 600 m. yiikseklige kadar
kizilgam, daha yukarilarda karagcam ormanlar1 vardir. Bergama'nin Kozak, Cumaovasi'nin
Giiner, Torbali'min Helvaci Koyii cevresinde dogal olarak yetismis fistikgami ormanlar
bulunur. Toprag: elverisli, kuytu ve nemli dere yataklarinda ¢inar, kestane, disbudak, sogiit,
kavak, akcaagac, karaagac ve kizilcik gibi yaprakli agaclar yayilis gosterir. Palamut mesesi de
ilimiz ormanlarinin karakteristik agaglarindan birisidir.

Izmir ekonomik biiyiikliigii ile Tiirkiye ekonomisine en fazla katki veren kentlerin
basinda gelmektedir. 2018 yili itibariyle, Izmir 4.320.519 kisilik niifusu ile Istanbul ve
Ankara’nin ardindan Tiirkiye’nin en biiyiik ii¢iincii kentidir. Izmir’de yasayan niifusun
2.152.585’1 erkek ve 2.167.934°1i ise kadindan olusmaktadir.

Izmir’in 30 ilgesi bulunmaktadir. izmir’in en kalabalik ilgeleri sirasiyla Buca, Karabaglar
Bornova’dir. Niifusu en az ilgeleri ise sirastyla Karaburun, Beydag ve Kinik’tir.

Egitim ve dgretim acisindan Tiirkiye'nin dnemli merkezlerinden biri olan izmir'de gesitli
sayilarda okul Oncesi egitim kurumu, ilkdgretim ve orta dereceli egitim veren okul vardir.
Ayrica izmir'de smirlari iginde 11 {iniversite bulunmaktadir. Izmir'de egitim veren iiniversiteler

sunlardir: Dokuz Eyliil Universitesi, Ege Universitesi, Izmir Katip Celebi Universitesi, Izmir
Yiiksek Teknoloji Enstitiisii, Izmir Ekonomi Universitesi, Yasar Universitesi, Izmir
Universitesi, Gediz Universitesi, Sifa Universitesi, Tiirk Hava Kurumu Universitesi, Hava
Astsubay Meslek Yiiksekokulu, Riistii Unsal Polis Meslek Yiiksek Okulu

Niifusun daha yogun oldugu merkez ilgelerde ticaret, sanayi ve turizm yogunlukta iken,
niifusun daha az oldugu merkeze uzak ilgelerde ise tarim ve hayvancilik, deniz kiyisi ilgelerde
ise turizm daha yaygin olarak goriilmektedir. Izmir ekonomisinde tarim, hayvancilik, balikgilik,
denizcilik, toptan perakende ve ticaret, turizm, lojistik ve enerji sektorleri yatirim agisindan 6ne
¢ikan sektorlerdir. Izmir yat turizmden kongre turizmine, inang turizminden kruvaziyer
turizmine kadar hemen hemen her gesit turizm olanagina sahiptir. Bununla beraber izmir,
zengin jeotermal kaynaklar1 ve kaplicalari ile diinyada saglik turizminin merkezi olabilecek
potansiyeli barindirmaktadir. Zengin yenilenebilir enerji kaynaklarina sahip Izmir 6zellikle
rlizgar, jeotermal ve giines enerjisinden faydalanilabilecek bir kenttir.

Izmir, liman kenti olma &zelligi ile tarihin her déneminde dnemli bir ticaret merkezi
olarak &n plana ¢ikmistir. Korunakli bir korfezin etrafinda gelisen Izmir verimli topraklara
sahip olmasi, nitelikli iggiicii yapisi, hammadde ve ara mamul kaynaklari, uygun iklim kosullart,
gelismis liman ve lojistik altyapisi, dis ticaret odakli is ortami ile i¢ ve dis pazarlara olan
yakinlig1 gibi avantajlar ile glinlimiizde bir¢ok ekonomik aktivitenin merkezi durumundadir.
Izmir’in dis ticaretinde limanlarin biiyiik pay1 bulunmaktadir.
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Konak, izmir ilinin merkez ilcesidir.
Kuzeyinde Izmir Korfezi, kuzey dogusunda
Bayrakli, dogusunda Bornova, giineyinde
Buca ve Karabaglar, batisinda Balgova
ilgeleri bulunmaktadir.

Izmir’de 1950 yilinda ilge sayis1 17,
koy sayist 682°dir. 1950 yilinda merkez
ilgeye bagh 6 bucak bulunmaktadir. Bunlar
Merkez, Bornova, Buca, Cumaovasi,
Degirmendere ve Karsiyaka’dir. Karsiyaka
4 Mart 1954 tarih ve 6325 sayili yasa ile 1
Haziran 1954 tarihinden itibaren, Selguk 27 Haziran 1957 tarihinden itibaren, Bornova ise ayni
yasa ile 1 Nisan 1958 tarihinden itibaren il¢e olurken Kusadasi; 1 Eyliil 1957 tarihinden itibaren
Izmir’den ayrilarak Aydin’a baglanmistir. 1950°1i yillarin ortalarinda Esrefpasa bucagi, 1960°a
dogru da Giizelbahge bucagi kurulmustur. 1950’lerin sonunda Narlidere adin1 almistir. 1950°de

merkez bucagina bagl olan Seydikdy, Esrefpasa’nin bucak olmasi ile buraya baglanmus,
1955’ten sonra Gaziemir adini almistir. 1950 yilinda yeni kurulmus bir kdy olan Giiltepe, 6nce
Bornova’ya bagliyken 1959 yilinda merkez ilgeye baglanmustir.

9 Temmuz 1984 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 3030 Sayili “Biiyiiksehir Belediyesi
Kanunu”nun yiiriirliige girmesiyle “Merkez ilce Belediyesi” kurulmustur.

4 Temmuz 1987 tarihli Resmi Gazete'de 3392 Sayili “103 Ilce Kurulmas: Hakkinda
Kanun” ile Izmir Merkez Il¢e’nin hudutlar i¢inde (Buca Harig) kalan mahalleler Merkez ve
[zmir Merkez Ilge Belediyesinin adi “Konak Belediyesi” olmak iizere degistirilmistir. Konak
Belediyesi 22 Temmuz 1988 tarihinde teskilatlanmasi tamamlanmis olarak faaliyete ge¢mistir.

6 Mart 2008 tarihli ve 5747 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan Kanunla Karabaglar ilgesi
kurulmus ve bu ilge de 2009 Yerel segimlerinin ardindan Konak Ilgesi sinirlarindan ayrilmistir.

Konak Belediyesi’ne bagli 113 mabhalle, 2905 sokak, 90 cadde, 19 bulvar, 14 meydan
bulunmaktadir.

Konak, Izmir’in kiiltiir, sanat ve eglence merkezi olmasi nedeniyle yerli ve yabanci tiim
turistlerin ugrak yeri durumundadir.

Homeros ve Meles Cay, Biiyiik Iskender'in Kadifekalesi, Roma Agorasi, 1872 de insas1
tamamlanan ve 9 Eyliil 1922°de gondere ¢ekilen bayrak ile yalniz Izmir’in degil Tiirkiye nin
kurtulus simgelerinden olan Hiikiimet Konagi, II. Abdiilhamit’in tahta ¢ikisinin 25. yili i¢in
1901°de Sadrazam Mehmet Said Pasa tarafindan yaptirilan ve Izmir’in sembolii olan Saat
Kulesi, Yunan Ordusunun Izmir'i isgali sirasinda, denizden karaya ¢ikan diisman askerlerine
kars1 ilk kursunu sikarak, Tiirk direnisinin ilk 6rnek davranigini gésteren ve ardindan sehit olan
gazeteci Hasan Tahsin adma dikilen ve onu ilk kursunu sikarken gésteren “ilk Kursun Anit1”
Konak’tadir.

Yali (Konak) Camii, Milli Kiitiiphane (Devlet Opera ve Balesi Binasi), Biiyilik Kardigalt

Hani, Havra Sokagi, Basdurak Camii, Kemeralti, Ali Pasa Meydan1 ve Sadirvani, Cakaloglu
22
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Hani gibi Antik Cag’dan giinlimiize taginmis eserler, Osmanli donemi ve 6zellikle Cumhuriyet
donemi eserleriyle karakterize hem merkezi hem de tarihi bir ilgedir.

Izmir’in merkezinde bulunmasi ve kiiltiir, sanat, eglence ve medya merkezi olmasi
nedeniyle yerli ve yabanci tiim turistlerin ilgisini ¢gekecek bir turizm potansiyeline sahiptir.

Izmir kent merkezinde bulunan Smyrna kazilari kapsaminda Agora, Kadifekale ve

Altinpark kazilar1 hali hazirda devam etmektedir.

Vapur Iskelesi, Yali Camii, Ankara Palas, Anafartalar Caddesi girisi, Askeri Kiraathane,
Muilli Kiitiiphane ve 6zellikle Sar1 Kigla basta olmak iizere giiniimiize kadar ulagabilmis ya da
gecmisin anilari i¢cinde kalmis birgok mekan1 barindiran koklii bir tarih ile 6zdeslesen nadir
ilgelerdendir.

Konak; Kemeralti ve gevresinin ana giris-cikis kapisidir. Izmir’de sehir i¢i ulasim
araglariin her yone baglangi¢ noktas: Konak Meydanidir.

Konak’ta; 55 adet turizm isletmesi belgeli konaklama tesisi vardir. Konak’ta 3 adet 5
yildizli, 14 adet 4 y1ldizli, 15 adet 3 yildizli, 11 adet 2 yildizli, 2 adet 6zel, 10 adet de butik otel
bulunmaktadir. Bu tesisler toplam 3.843 oda ve 7.745 yatak kapasitelidir. Ayrica 10 adet
yatirim belgesi tesisin toplam 936 oda ve 1.933 yatak kapasitesi mevcuttur.

Alsancak Limani’na gelen kruvaziyer gemiler ilge turizmine yiiksek oranda ivme
kazandirmaktadir.
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15. GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERIi
15.1 CEVRE VE ULASIM KROKISI

Degerleme konusu tasmmaz Izmir Ili, Konak Ilgesi, Akdeniz Mahallesi sinirlari
icerisinde yer almakta olup 2. Kordon olarak bilinen bdlgede konumludur. Tasinmaza ulasim
icin bolgenin ana arterlerinden Cumhuriyet Bulvari iizerinde Cumhuriyet meydanindan Konak
Meydani yoniine ilerlenirken 600 m. sonra sol tarafta konumludur. Taginmaza ulagim kolay ve
cesitlidir. Tasinmaz Tramvay Duragma ~200 m., Izmir Metro Cankaya Duragma ~400 m,
Konak Vapur Iskelesine ise ~750 m. mesafededir.
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152 GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerleme konusu tasinmaz, izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi, Cumhuriyet
Bulvari, No: 58 ve Mimar Kemalettin Caddesi No:3 adresinde konumludur.

Bolge genelde is merkezleri olarak tamami1 yapilagsmis olup, bos alan bulunmamaktadir.
Eski bir yerlesim olan semtte genelde biiyiik firmalarin banka bolge ofisleri bulunmaktadir.
Zemin Katlarda ticari isletmeler, iist katlarda biiro ve ofisler bulunmaktadir. Bélgede 6zellikle
otopark sorunu, trafigin siirekli titkanik olmasi ve binalarin eski olmasi neticesinde son yillarda
biiyiik bir gelisme gosteren Izmir Yeni Kent Merkezi olarak lans edilen Bayrakli-Konak Bolgesi
iizerinde yiiksek katli, gokdelen tarzli A tipi ofisler, icerisinde kiiltiirel alan, konut, ticaret vs
olan kompleks olarak bilinen plazalara tasinmaya baslamis, gelisme hizla bu giizergaha
akmustir.

15.3 CEVRESEL OZELLIKLER
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Sehir Ici Sehir Dis1 Kirsal
X
% 75'den fazla % 25-% 75 aras1 | % 25'in altinda
X
Hizli Sabit Yavas
X
Arz az Dengeli Arz fazla
X
Artiyor Sabit Azaliyor
X
3 aydan az 3-6 ay arasi 6 aydan fazla
X
Genel  Kullammim Durumu Kiract agirlikli Mal sahibi agirlikli
X
Bolgedeki yapilasma oram (%) %0- %25 | %25-%50 | %50-%75 %75-%100
X
Binadaki/sitedeki doluluk orani (%) | %0- %25 |%25-%50 | %50-%75 %75-%100
X

16. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILiSKIN ANALIiZLER
16.1 BOLGENIN GELISME POTANSIYELI

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bélge Izmir ilinin ticari hayatinin gelistigi
Cankaya Bolgesi olup yakin ¢evresi tamamen ticari fonksiyonludur. Tasinmazin cephe aldigi
Cumbhuriyet Bulvari ana arag ve yaya aksidir. Bolge gelisim siirecini tamamlamis olup yeni yap1

Konum

Genel Insaat Seviyesi

Gelisme

Arz/Talep

Miilk degeri

Pazarlama siiresi

oram diisiiktiir.

16.2 ENIiYi VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
aragtirmalar1 sonucu mevcut imar durumunun en iyi kullanim olacagi kanaatine varilmistir.

16.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler

e Izmir {linin Ticari hayatmin gelistigi e Ekonomik dalgalanmalar

bolgede konumlu olmasi e Tasinmazin tadilat ihtiyact olmasi
e Ana aks iizerinde yer almasi

o Altyapi ¢alismalarinin tamamlanmis olmasi
e Arz/talep dengesi
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17.DEGERLEME BILGILERIi VE DEGERLEME YONTEMLERI

171 EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI  YONTEMI (PAZAR
YAKLASIMI)

Konut, ofis ve diikkan tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergekci
yaklagim piyasa degeri yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklagimi agagidaki varsayimlara dayanur.

-Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilir.

-Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukea iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu kabul edilir.

-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢inde satildigi kabul
edilir.

-Segilen karsilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

-Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
giiniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.
17.2  MALIYET YONTEMI

Maliyet yontemi, fabrika, lojisttk depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati
tamamlanmamis yatirim donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada

emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde,
var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik dmriiniin oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir

gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yap: Birim
Maliyetleri, binalarin teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym
ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve
gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Oniinde bulundurularak
degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma
paylarini1 gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.
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Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak {izere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Bos arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

17.3 GELIiR YAKLASIMI YONTEMI

Direkt Kapitalizasyon Yontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve
milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir yatinmeci agisindan gelir
iireten miilkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek i¢in
karsilagtirilabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani
uygulanir. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi
varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir. Konu miilkler hali
hazirda gelir getirmediginden dolay1 bu yontem kullanilmamistir.

Indirgenmis Nakit Akis1 Ydntemi: Proje Gelistirme yonteminde herhangi bir projesi
veya ruhsati bulunmayan arsa iizerine mevcut imar durumu gergevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa tizerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi paymna diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Iskonto Oraninin Tespiti: Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile
iskonto orani makroekonomik riskler (iilke riski), spesifik endiistri riskleri ve spesifik
gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde
edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler iizerinden elde edilen
getirinin oran1 bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin géz 6niine alinmast
icin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki
iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Orani (lilke riskine gore
ayarlanmig) + Risk primi

17.4 DIGER TESPIiT VE ANALIiZLER

17.4.1 UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve degerlemesi yapilacak miilkii en yiiksek degerine ulastirabilecek proje
gelistirilerek analizinin yapildigi bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal
bulunmayan ve piyasalarin kat karsilig1 veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir.

17.42 BOS ARAZIi VE GELISTIiRiLMiS PROJE DEGERi ANALIiZi
KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN
SONUCLAR

Degerlemeye konu gayrimenkullerin bulundugu bolgede bos ticaret parseli orani
oldukga diisiiktiir. Taginmazin cins tashihi yapilmis olup, proje gelistirmesi yapilmamustir.




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

17.43 EMSAL ARASTIRMASI
Satihik Bina Emsalleri
Emsal 1:

Degerleme konusu tasinmazin kuzey komsusu 229 m? yiizol¢limiine sahip 971 ada 3 parsel
pazarlikli olarak 45.000.000 TL bedelle satiliktir. Parsel {izerinde benzer insai 6zelliklere sahip
8 katl1 ~1.800 m? ingaat alanina sahip ~45-50 yillik bina bulunmaktadir.

Megapark Gayrimenkul: 0 232 422 55 51
Emsal 2:

Degerleme konusu taginmaz ile ayn1 adada 464 m? yiizolglimiine sahip 971 ada 12 parsel
pazarlikli olarak 52.000.000 TL bedelle satiliktir. Parsel iizerinde daha kalitesiz insai 6zelliklere
sahip 5 katl ~2.200 m? insaat alanina sahip ~50-60 y1llik bina bulunmaktadir.

Alsancak Turyap 0 232 463 63 63
Emsal 3:

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 bolgede 404 m? yiizolglimiine sahip 8098 ada 1 parsel
pazarlikli olarak 135.000.000 TL bedelle satiliktir. Parsel iizerinde daha kalitesiz insai
ozelliklere sahip 10 katl1 ~4.760 m? ingaat alanina sahip ~35-40 y1llik otel binast bulunmaktadir.

Boyut360 Gayrimenkul 0 232 290 03 23

Emsal 4:

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede daha kotii konuma sahip 122 m? ylizélgiimiine
sahip 1025 ada 7 parsel pazarlikli olarak 32.000.000 TL bedelle satiliktir. Parsel tizerinde daha

kaliteli insai Ozelliklere sahip 7 katli ~910 m? insaat alanina sahip ~10-15 yillik bina
bulunmaktadir.

Cemlak Gayrimenkul 0 232 445 44 44

Bina Emsal Karsilastirma Tablosu

L. Insaat | Insaat Birim Ya? 1 Maliyeti Pazarlk | Yiizolgim | Konum Imar Diizeltimis Arsa
Satis Degeri - . Hari¢ Arsa m2
Alam Degeri

.. L Pay1 | Diizeltmesi | Diizeltmesi | Diizeltmesi | Satis Birim Degeri
®) © | o |"E e | o H) )

. E*(1-F)*(1-G)*
A c D (A-(C*D)B | F G H I (L)
Emsal 1 45.000.000,00 £ 4.500,005 | £161.13537 | 5% 20% 0% 0% 122.462,88 b
Emsal 2] 52.000.000,00 £ 2.500,005 | £100.215,52 | 5% 0% 0% -25% 119.005,93 b
Emsal 3{135.000.000,00 £ 5.000,00b | $275.247,52 | 10% 0% 25% 35% 120.764,85 b
Emsal 4] 32.000.000,00 & 5.500,00b | $221.27049 | 10% 25% -5% 25% 117.619,10 b

DUZELTILMIS M2 BIRIM SATIS DEGERI| 119.963,19 b

Bina Emsalleri Aciklamasi: Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu boélgede yapilan
bina emsalleri aragtirmasinda taginmaz ile ayni adada ve yakin c¢evresinde satilik bina
emsallerine ulagilmistir. Satilik bina emsallerinden ters maliyet yontemi ile yapi maliyeti
arindirilmis ve ham arsa degerine ulasilmistir. Konu bolgede ticari bina vasifli gayrimenkullerin
genellikle banka ve 6zel sektor firmalar: tarafindan bolge mudiirliikleri olarak tercih edildigi,
ancak bolgenin son donemde eski Onemini yitirmesi ile satislarin kisitli oldugu ve uzun siirede
gergeklestigi  goriilmiistiir. Yukarida tespit edilen emsaller {izerinden olumlu/olumsuz
diizeltmeler yapilarak ortalama arsa birim degerine ulagilmistir.




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Satiik Arsa Emsalleri

Emsal 1:

Miirselpaga Bulvari iizerinde konumlu, ~10.000 m? insaat alan1 hakki oldugu belirtilen, projesi
onayli, 1432,50 m? alanli 949 ada 1 parsel ile 450 m? alanli 949 ada 4 parsel birlikte 88.000.000
TL bedelle satiliktir.

Alsancak Turyap 0 232 463 63 63

Emsal 2:

Sair Esref Bulvar iizerinde konumlu, TM 8 kat imarli, 416 m? alanli 1154 ada 13 parsel
pazarlikli olarak 39.000.000 TL bedelle satiliktir.

Korondo Arsa Gelistirme 444 70 16

Emsal 3:

Basmane Oteller bolgesinde, TTA 8 kat imarli, 613,5 m? alanli 1059 ada 26 parsel
pazarlikli olarak 32.000.000 TL bedelle satiliktir.

Is Emlak 0 222 221 86 68

Emsal 4:

Basmane Oteller bolgesinde, TTA 8 kat imarli, 600 m? alanli arsanin 4/3 hissesi (450 m?)
pazarlikli olarak 45.000.000 TL bedelle satiliktir.

Startkey Ege Emlak 0 232 367 05 35

Diikkan Emsal Karsilagtirma Tablosu

Satig Degeri
(A)

Briit
Alan
B

Satis Birim m2
Degeri
©)

Pazarhk
Pay1
(%)

Cephe
Diizeltmesi
(E)

Konum
Diizeltmesi
F)

Metraj
Diizeltmesi

©)

Diizeltilmis Satis
Birim Degeri

A

B

A/B

D

E

F

G

C*(1-D)*(1-E)*
(1-H*1-G)

Emsal 1

29.000.000,00 b

109.433,96 b

15%

0%

5%

20%

70.694,34 1,

Emsal 2

36.500.000,00 b

132.727,27%

15%

0%

25%

15%

71.921,59 b

Emsal 3

18.000.000,00 &

65.454,55 b

15%

-35%

-5%

10%

70.978,09 b

Emsal 4

3.500.000,00 b

50

70.000,00 %

15%

-25%

-10%

10%

73.631,25 b

DUZELTILMIS M2 BIRIM SATIS DEGERI

71.806,32 b

Arsa Emsalleri Aciklamasi: Tasinmazin konumlu oldugu bélgede arsa emsalleri arastirilmig
olup bolgenin gelisim silirecini tamamlamis olmas1 sebebiyle satilik az sayida satilik bos arsa

bulunmaktadir. Buna ilave olarak bolgenin kentsel sit ve arkeolojik sit olmasi sebebiyle bos
arsalar iizerinde insaat yapma belirli riskleri barindirmaktadir. Bu nedenle gayrimenkul
yatirimeilan tarafindan daha az tercih edilebilirlige sahiptir. Yukarida tespit edilen emsaller
izerinden olumlu/olumsuz diizeltmeler yapilarak ortalama arsa birim degerine ulasilmistir.
Bina emsalleri iizerinden yapilan ters maliyet ile ulasilan arsa birim degerinden daha diigiik
cikmasinin sebebi ise satilik bina emsallerinden yap1 maliyeti arindirildiginda binanin serefiye
kaleminin arsa bedeli tizerinde kalmasi seklinde agiklanabilmektedir.
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Satilik Diikkan Emsalleri
Emsal 1:

Gazi Bulvarn lizerinde konumlu, zemin katta 240 m?, bodrum katta 100 m? alanl1 diikkkan vasifli
tasinmaz pazarlikli olarak 29.000.000 TL bedelle satiliktir.

Boyut360 Gayrimenkul 0 232 290 03 23

Emsal 2:

Fevzipasa Bulvar lizerinde Kemeralt1 girisinde konumlu, zemin katta 150 m?, 1. ve 2. Katinda
150 alanli olmak iizere toplam 450 m? diikkan vasifli tasinmaz pazarlikli olarak 36.500.000 TL
bedelle satiliktir.

Miilk Sahibi 0 532 244 94 04

Emsal 3:
Mimar Kemalettin Caddesi iizerinde zemin katta 110 m?, 1-4 katlarinda 110 m? alanli olmak
iizere toplam 550 m? diikkan vasifli tasinmaz pazarlikli olarak 18.000.000 TL bedelle satiliktir.

U4 Gayrimenkul 0 532 059 02 04

Emsal 4:

Ismet Kaptan Mahallesinde, daha kétii ticari potansiyele sahip 50 m? diikkan vasifli taginmaz
pazarlikli olarak 3.500.000 TL bedelle satiliktir.

Siralioglu Gayrimenkul 0 232 363 04 44

Diikkan Emsal Karsilastirma Tablosu

Briit Pazarlk Konum

Satig Degeri
(A)

Alam
B

Satis Birim m2
Degeri
(©)

Pay1
(D)

Cephe
Diizeltmesi

(E)

Diizeltmesi

(F)

Metraj
Diizeltmesi

©)

Diizeltiimis Satig
Birim Degeri

A

B

A/B

D

E

F

G

C*(1-D)*(1-E)*
(1-F*1-G)

Emsal 1

29.000.000,00 b

109.433,96 b

10%

0%

-5%

20%

82.732,08 b

Emsal 2

36.500.000,00

132.727,27%

5%

0%

20%

15%

85.741,82 b

Emsal 3

18.000.000,00 ¥

65.454,55b

10%

-35%

-15%

10%

82.310,73 b

Emsal 4

3.500.000,00 &

50

70.000,00 b

10%

-25%

-20%

10%

85.050,00 b

DUZELTILMIiS M2 BiRiM SATIS DEGERI 83.958,66 Iy

Diikkan Emsal Aciklamasi: Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu boélgede yapilan
satilik diikkan aragtirmasinda yukarida tespit edilen emsallere ulasilmistir. Konu bdlge her ne
kadar ticari hayatin oldugu bir bolge olsa da tasinmazin lokasyonu yaya sirkiilasyonun oldukca
azaldig1 ve gliniibirlik ticari fonksiyonlar uygun degildir. Yaya sirkiilasyonu genellikle Mimar
Kemalettin Caddesi, Gazi Bulvar1 ve Fevzipasa bulvari iizerinde yogunlasmistir. Yukarida
tespit edilen emsaller iizerinden olumlu/olumsuz serefiye diizeltmeleri uygulanarak ortalama

birim degere ulasilmistir. Emsal diikkanlarin bodrum katlar1 zemine 1/4 oraninda, 1.normal
katlar1 1/2, 2 ve iizerindeki katlar1 1/3 oraninda indirgenmistir.
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Satihik Ofis Emsalleri
Emsal 1:

Cumbhuriyet Bulvari iizerinde konumlu, i¢ mekani tadilatla yenilenmis, 65 m? alanl ofis vasifli
tasinmaz pazarlikli olarak 1.725.000 TL bedelle satiliktir.

Proje Gayrimenkul 0 506 222 80 22

Emsal 2:

Cumhuriyet Bulvari tizerinde konumlu, i¢ mekani tadilatla yenilenmis, 130 m? alanli ofis vasifli
tasinmaz pazarlikli olarak 2.950.000 TL bedelle satiliktir.

Emtur Emlak: 0 532 591 03 38

Emsal 3:

Fevzipasa Bulvari lizerinde konumlu, iyi kalitede i¢ mekan 6zelliklerine sahip 75 m? alanli ofis
vasifli tasinmaz pazarlikli olarak 1.450.000 TL bedelle satiliktir.

Coldwell Banker Lego 0232 325 25 20

Emsal 4:

Mimar Kemalettin Caddesi tizerinde konumlu, iyi kalitede i¢ mekan 6zelliklerine sahip 125 m?
alanl ofis vasifli tasinmaz pazarlikli olarak 2.950.000 TL bedelle satiliktir.

Veri Emlak Alsancak 0 232 404 33 55

Ofis Emsal Karsilastirma Tablosu
Satis Birimn? | Pazarlk | Konum | ReK@mve Diizeltilmis Satis Birim
Degeri Pay1 Diizeltmesi Tat??la . Degeri
Kabiliyeti

C*(1-D)*(1-E)* (1-
F*(1-G)
Emsal 1| 1.725.000,001 | 65 26.538,46 b 15% 0% 10% 25% 15.226,44 b
Emsal 2| 2.950.000,00% [ 130 | 22.692,31% 5% 5% 10% 15% 15.667,05 b
Emsal 3| 1.450.000,00% | 75 19.333,33 5% -5% 0% 20% 15.428,00 b
Emsal 4| 2.950.000,00% [ 125 | 23.600,00 b 10% 0% 15% 15% 15.345,90 b

DUZELTILMIS M2 BiRiM SATIS DEGERI 15.416,85 b

Satis Degeri

A B C D E F G

Ofis Emsal Aciklamasi: Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede yapilan emsal
aragtirmasinda yukarida belirtilen satilik ofis emsallerine ulagilmistir. Bolgede yapilan
arastirmada her ne kadar il ve ilge merkezinde konumlu olmasina karsin bdlgenin otopark

problemi, sorunlu yapi1 stogu gibi unsurlar sebebiyle ofis talebinin genel olarak Bayrakli Yeni
Kent Merkezine kaydigi goriilmiistiir. Bolgede ofisler genellikle 50-150 m? bandinda olup
biiyiik metrajl ofis tercih edilebilirligi diisliktlir. Bu minvalde yapilan degerlendirmeler sonucu
yukarida belirtilen emsaller tizerinden olumlu/olumsuz serefiye diizeltmeleri yapilarak ortalama

ofis birim degerine ulasilmstir.
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18. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Tasinmazin yakin g¢evresinde yapilan arastirmalar ve goriismelerde gerek 2. Kordon
gerekse Mimar Kemalettin Caddesinde satilik ve kiralik ditkkan nitelikli miilk stokunun
oldukga sinirli oldugu, genel itibariyle ofis olarak kullanildigi goriilmiistiir. Degerlemeye konu
tasinmazlarin degerlemesi asamasinda Pazar yaklasimi ve Maliyet Yontemi kullanilarak
taginmazin degerine ulasilmistir.

19.EKSPERIN KANAATI

Degerleme konusu tasinmazin konumu, mevcut imar durumu, yakin ¢evresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina sundugu olanaklar gibi 6zellikleri goz 6niinde bulunduruldugunda
satis siiresinin “Orta-Uzun”, satis kabiliyeti goriisliniin “Satilabilir” olacag: diisiiniilmektedir.

20.FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE iZLENEN YONTEMINACIKLANMASI

Emsallerdeki alanlar ilgililerinin beyanlar1 olup, pazarlik paylar1 da bulunmaktadir. Konu
tasinmazin bulundugu konum, cadde ve yola cepheli olmasi, mevcut imar durumu gibi tiim
olumlu ve olumsuz faktorlerde dikkate alinarak rapor hazirlanmigtir. Degerleme konusu
tasinmazin degerlemesinde Pazar Yaklagimi ile Maliyet Yontemi birlikte kullanilmistir.

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu konu tasinmaza yakin benzer satilik arsa
bulunmamakta olup emlak firmalar ile yapilan goriismeler neticesinde arsa birim degeri igin
123.356.-TL/m? takdir edilmesi uygun bulunmustur.

Degerleme konusu parsel iizerinde yer alan yapi niteligi geregi 4A olarak
siniflandirilmistir. Yapinin toplam yasal insaat alan1 5.433 m?’dir

Yakin cevresindeki benzer tasinmazlarda yapilan arastirmalara gore bolgede ofis
hacimleri igin istenen satis degerleri 10.000.-TL/m? ile 15.000.-TL/m? arasinda degismektedir.
Diikkan hacimlerinde ise bu degerler 70.000.-TL/m? ile 75.000.-TL/m? arasinda degismektedir.
Elde edilen veriler dogrultusunda m? birim degerleri takdir edilmistir.

Emsal Karsdastirma Yénteminde, bolgede yapilan emsal arastirmasi ile tespit edilen
diikkan ve ofis birim m? degerleri kullanilmistir. S6z konusu yontemde deger takdirinde ana
taginmaz tizerinde kat irtifaki/kat miilkiyeti kurulu oldugu varsayimu ile katlarin faydali (Ortak
Alanlar Harig) alanlar1 kullanilmistir. Buna ilave olarak tespit edilen ortalama fiyatlar tizerinden
kat analizi yapilmis ve nihai degere ulasilmistir. Emsal Karsilastirma Y ontemine gore takdir
edilen degerin detay1 asagida yer almaktadir.
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Emsal Karsilastirma Yontemi

Kat Nitelik BB Alani | Birim Satis Degeri| Toplam Degeri
Zemin Kat | Dikkan 761 m? £71.000,00
Galeri Kati| Dikkan 609 m? $£23.600,00

1. Kat |Ofis/Buro| 713 m? £16.300,00 £11.620.000,00
2. Kat |Ofis/Buro| 713 m? £14.600,00 £10.410.000,00
3. Kat |Ofis/Buro| 713 m? £13.000,00 £9.270.000,00
4. Kat |Ofis/Buro| 713 m? £12.000,00 £8.555.000,00
5.Kat |Ofis/Biro| 713 m? £11.150,00 £7.950.000,00
6. Kat |Ofis/Biro| 443 m? £10.000,00 £4.430.000,00
Cati Kati | Ofis/Biro 55 m? £6.200,00 £340.000,00
Toplam 5433 m? £120.980.000,00

£68.405.000,00

Maliyet Yonteminde ise arsa birim degerine yine emsal karsilastirma yontemi kullanilmis

ancak satilik bina emsalleri lizerinden ters maliyet yontemi ile arsa birim degerine ulagilmstir.
Tespit edilen arsa degerine parsel {izerinde yer alan yapinin yipranma payini iceren maliyeti
ilave edilerek nihai deger takdiri yapilmistir.

Maliyet YOntemi

Nitelik Alan Birim Fiyat |[Yipranma Payi Toplam Deger
Arsa 739 m? |4119.990,00 - £88.675.000,00
Bina 5433 m? | $5.900,00 25% £24.040.000,00

Toplam| #£112.715.000,00

SIGORTAYA ESAS BEDEL
Nitelik Alan Birim Fiyat Toplam Deger
Bina 5433 m? | $5.900,00 £32.055.000,00
Toplam| #$32.055.000,00

KiRA DEGERLERI*

KiRA DEGERLERI
Kat Nitelik BB Alani | Birim Kira Degeri | Aylk Kira Degeri | Yillik Kira Degeri Kap. Orani Toplam Degeri
Zemin Kat | Dikkan 761 m? £206,00 £156.766,00 £1.881.192,00 3,50%
Galeri Kati| Dukkan 609 m? £72,00 £43.848,00 £526.176,00 3,50%
1. Kat |Ofis/Buro| 713 m? £46,00 £32.798,00 £393.576,00 3,50% +11.245.000,00
2. Kat |[Ofis/Biro| 713 m? £42,00 £29.946,00 +£359.352,00 3,50% £10.265.000,00
3. Kat |[Ofis/Biro| 713 m? £36,00 £25.668,00 +308.016,00 3,50% £8.800.000,00
4. Kat |Ofis/Buro| 713 m? £34,00 £24.242,00 £290.904,00 3,50% £8.310.000,00
5.Kat |Ofis/Buro| 713 m? £31,00 £22.103,00 £265.236,00 3,50% £7.580.000,00
6. Kat |Ofis/Buro| 443 m? £30,00 £13.290,00 +£159.480,00 3,50% $4.555.000,00
Cati Kati | Ofis/Biro 55 m? £14,00 £770,00 £9.240,00 3,50% £265.000,00
Toplam £349.431,00| ¥ 4.193.172,00 £119.800.000,00

£68.780.000,00

(*)Miisteri talebi dogrultusunda bilgi amagl verilmis olup degerleme yontemi olarak kullaniimamustir.

21. EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA ILiSKIN DETAYLI
ACIKLAMA DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE iLISKIN
DETAYLI ACIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti icin yakin ¢cevrede konu miilkler
ile ortak temel 6zelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam
miilkiyet yapisina sahip emsaller secilmis olup farkli bir durumla karsllasﬂme}%
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durumunda(hisse satisi, tist hakki devri, devre miilk vs) s6z konusu durum emsal analizinde
degerlendirilmistir. Emsalin degerini etkileyen pazar dis1 kosullarin bulunmasi durumunda
emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal
tablolarinda yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
diizeltmeleri yapilirken rapor igerisinde bulunan karsilastirma tablosu kullanilmistir. So6z
konusu tablo vasitasi ile degerleme ¢alismasinda ¢evreden elde edilen satilik/kiralik emsallerin

degerlemesi yapilan taginmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirilmistir. Bu kapsamda
emsal gayrimenkuller konum/biiyiikliik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve miilkiyet durumu
gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan
gayrimenkul konu miilke gore “iyi/kiigiik” olarak belirtilmigken (+) diizeltme, konu miilke gore
"kotii/biiylik" olarak belirtilmisken (-) diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme

konusu tasinmaza gore farkliliklar1 olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir.
Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklart asagida gdsterilmistir. Emsal
gayrimenkuliin alan1 degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gore daha biiyiik ise biiytikliik
diizeltmesi (-) yonde olmaktadir. Diizeltme oran1 ongoriiliirken de tabloda belirtilen 6zellikleri
karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri tabanindaki
diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tiim 6geler dikkate alinarak diizeltme
oranlar1 takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde
kullanilan yaklagima iligkin analiz amagl diizenlenmistir.
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22. DEGERLEME VE SONUC
22.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 971 ada 17 Parsel numarali “Bes Magaza Ve
iki Yazihaneyi Havi Banka Binas1” vasifli tasinmazin piyasa degerinin tespiti amaciyla;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 b fikrasinda
yer alan “Portfoyde yer alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi” hiilkmiine binaen,

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun III-62.3 sayil1 “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“ Degerleme raporlarinda bulunmas1 Gereken Asgari hususlar” ¢ergevesinde Tebligin 1’inci
maddesi ikinci fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.

22.2 NIHAI DEGER TAKDIiRI

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yap1 ve ulasim imkanlari, cadde
ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yas, iscilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim ozellikleri dikkate alinmis ve
mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Degerleme konusu tasinmaz iizerinde kat
irtifaki/kat miilkiyeti kurulu olmamasi ve tasinmazin bir biitlin olarak degerlendirilmesi
gerektigi kanaatiyle Emsal Karsilagtirma Yontemi se¢ilmistir. Buna bagli olarak degerleme
konusu tasinmazlara degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

Tasinmazin aylik kira degerinin 350.000.-TL/ay olabilecegi takdir edilmistir.

Toplam Ekspertiz Degeri:

KDV harig toplam yasal satig degeri: Rakamla; 121.000.000-TL ve Yaziyla;
(Yuzyirmibirmilyon-Tiirk liras1)

KDV dahil toplam yasal satis degeri: Rakamla; 142.780.000-TL ve Yaziyla;
(Yuzkirkikimilyonyediyiizseksenbin-Tiirk lirast)
Usd kurundan toplam yasal satis degeri: 6.480.985- USD

1. Tespit edilen bu degerler taginmazin pesin satigina yoneliktir.

2. Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.

3. s bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

4. Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayr1 tutulamaz.
05.12.2022 tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD : 18,67

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Degerleme Firmasi
(Raporu Hazirlayan) (Raporu Kontrol Eden) (Raporu Onaylayan)

Yilmaz ELMA Eren OZCELIK Serdar Kadir ASLAN
Lisans No: 405835 Lisans N0:409229 Lisans No: 402750
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