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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

09.12.2022

RAPOR TARIiHi VE TAKIiPNO

09.12.2022
2022-0ZL-181

RAPORUN KONUSU

Izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 2802 ada 15 numarali “ON
KATLI KARGIR BINA” niteligindeki ana gayrimenkul ve icerisindeki 6
adet bagimsiz boliimiin piyasa degerinin tespiti amaciyla;

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” ¢ercevesinde Tebligin
1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

BiINA ADI

Konak-2 Binasi

TASINMAZ NIiTELIK

5 Adet Isyeri — 1 Adet Trafo

TOPLAM DUKKAN ALANI

2.154

KIiRA DEGERI

200.500.-TL

GAYRIMENKULLERIN
MALIKI

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)

TAPU BIiLGILERIi

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

iMAR DURUMU

Konak Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alman bilgiye gore;
degerleme konusu tasimmazlarin yer aldigi ada/parselin, 24.01.1985
tarihinde onanan 1/1000 dlgekli Alsancak uygulama imar planinda, Bitisik
nizam, 8 kat yapilagma kosullu TM-Ticaret se¢enekli konut bdlgesi (Zemin
katta konut yapilamaz) i¢inde kalmaktadir. Eski eser bitisigi ve karsisi
konumunda olup, her tiirlii islem i¢in Izmir Kiiltiir Varliklarim1 Koruma
Bolge Kurulundan izin alinmasi gerekir. Ayrica Alsancak Bolgesi Mevcut
Plandaki Durumu Korunacak Alanlar (K) sinir1 i¢inde kalmaktadir.

KISITLAYICI DURUMLAR

Herhangi bir kisitlayict durum bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULLER iCiN
TAKDIR EDILEN 09.12.2022
TARIHLI (KDV HARIC)
TOPLAM DEGER

61.500.000-TL ve Yaziyla; (Altmigbirmilyonbesyiizbin-Tiirk liras1)

GAYRIMENKULLER iCiN
TAKDIR EDILEN 09.12.2022
TARIHLI (KDV DAHIL)
TOPLAM DEGER

72.570.000-TL ve Yaziyla; (Yetmisikimilyonbesyiizyetmisbin-Tiirk lirast)

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

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik 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 MUSTERIYI 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 Yatirnm 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

1.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Izmir ili, Konak ilcesi, Akdeniz Mahallesi, 2802
ada 15 parsel numarali “ON KATLI KARGIR BINA” niteligindeki ana tasinmazda yer alan 6
adet bagimsiz boliimiin piyasa satis ve kira degerinin TL cinsinden deger tespitine iliskin
hazirlanmistir. Miisteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.



http://www.markakurumsal.com.tr/
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.4 RAPORUN KAPSAMI

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

1.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA
ONCEKIi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Degerleme konusu miilke daha once sirketimiz tarafindan s6z konusu taginmazlar i¢in rapor
hazirlanmamustir.

2. RAPOR BIiLGILERi
Raporun Tarihi ve Numarasi : 09.11.2022 — 2022/0ZL/181

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

Degerleme Tarihi : Degerleme raporu hazirlanmak iizere sirketimiz
tarafindan mahal ve resmi kurum incelemeleri 05.12.2022 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak Sozlesmesinin
Tarihi ve Numarasi :31.01.2022

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina Iliskin
Aciklama: Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S i¢in hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yaymlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (I1I-
62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
faaliyeti kapsaminda hazirlanmigtir.

. 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 hazirlanmigtir. Tarafimiza
miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri; Bir varlik veya yilikiimliiliigiin, 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 kullanilmas1 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.
e Alic ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
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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 taninmustir.

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.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zgtdiir.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husular teyit ederiz.

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitlt
olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir kisisel ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci lehine
sonuclanacak bir yone veya Onceden hesaplanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gérev 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 bulunmamuistir.

Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi A.S i¢in hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayinlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig (I1I-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmigstir.
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. GAYRIMENKULUN TAPU VE ADRES BiLGILERIi
4.] GAYRIMENKULUN TAPUBILGILERI

Il [ZMIR MevKii -
Tige KONAK Pafta 77

Bucak - Ada 2802
Mahalle AKDENIZ Parsel 15

Sokak - Yiizol¢iimii 616,50 m?

Bagimsiz Boliim EK LISTE 1 Blok ve Bagimsiz EK LISTE 1
Niteligi Boliim No
Malik HALK GAYRIMENKUL | Ana Tasinmaz | ON KATLI KARGIR
YATIRIM ORTAKLIGI | Niteligi BINA

ANONIM SIRKETI V
(1/1)

[0 DIGER (ANA
TASINMAZ)

XKIKAT MULKIYETI [JKAT IRTIFAKI [JDEVRE MULK

EK LiSTE 1

Bagimsiz

Boliim No
1 Is Yeri 2 18182061 1368778906 60/1000
3 Is Yeri 3 18182126 1368178925 60/1000
5 Is Yeri 4 18182129 1367578943 60/1000
15 Is Yeri Zemin 18234030 1375652185 200/1000
16 Trafo Zemin 18201130 - 3/1000
17 Is Yeri 1 113264691 1375652185 97/1000

Niteligi Taginmaz ID UAVT Arsa Pay1

4.2 GAYRIMENKULUN ADRES BiLGIiLERIi

Akdeniz Mahallesi, Cumhuriyet Bulvari, Pamuk Plaza, No:45 (1-3-5-17 Nolu BB’ler)
No:45A (15 Nolu BB) Konak/izmir
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5. IMAR VE PROJE BILGILERI
5.1 IMAR BILGILERI

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 Nizam
(On/Arka/Yan)

LEJANT Ticaret Segenekli IMAR DURUM
Konut Alam BELGESI TARIH VE
NO

PARSELIN TERKLERI
KISITLAMALAR

IMAR PAFTASI

/

Konak Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alinan bilgiye gore;
degerleme konusu taginmazlarin yer aldig1 ada/parselin, 24.01.1985 tarihinde
onanan 1/1000 6lgekli Alsancak uygulama imar planinda, Bitisik nizam, 8 kat
yapilasma kosullu TM-Ticaret secenekli konut bdlgesi (Zemin katta konut
yapilamaz) iginde kalmaktadir. Eski eser bitisigi ve karsis1 konumunda olup,
her tiirlii islem icin Izmir Kiiltiir Varliklarim Koruma Boélge Kurulundan izin
alimmas1 gerekir. Ayrica Alsancak Bolgesi Mevcut Plandaki Durumu
Korunacak Alanlar (K) sinir1 iginde kalmaktadir.
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5.2 RUHSAT VE PROJE BILGILERI

ONAYLI PROJE TARIH VE NO

Web Tapu Portalinda taginmazin konumlu oldugu
05.08.1994 onay tarihli kat irtifakina esas mimari
projesi incelenmistir. Buna ilave olarak 17 nolu
bagimsiz bolimiin ilavesi ve diger bagimsiz
boliimlerdeki nitelik degisiklikleri igin diizenlenen
mimari projeye Web Tapu Portalinda ve Konak Tapu
Midiirliginde ulagilamamistir.  Konak Belediyesi
Imar Arsivinde ise 20.02.1995 tarihli tadilat
ruhsatnamesi isli onayli mimari projesi ve 05.12.2020
tarih ve CASDP3BM belge numarali yap1 kayit
belgesine istinaden diizenlenmis mimari proje
incelenmistir.

RUHSAT TARIH VE NO

Konak  Belediyesi  Imar
arastirmada;

12.08.1993 Tarih ve 274 Sayili Yeni Ingaat Ruhsati,
24.12.1993 Tarih ve 274-1993 Sayili Tadilat Ruhsati,
20.02.1995 Tarih ve 274-1993 Sayil1 Tadilat Ruhsat1

incelenmistir.

Arsivinde  yapilan

YAPI KULLANMA iZIN BELGESI TARIH
VE NO

Konak  Belediyesi Imar
aragtirmada:

22.06.1998 Tarih ve 541 Sayili Trafo(16BB) igin
diizenlenmis Yap: Kullanma izin Belgesi ile
22.11.1995 Tarih ve 2059 Sayili 1-3-5-15 Nolu BB
icin diizenlenmis Yap: Kullanma Izin Belgesi

incelenmigtir.

Arsivinde  yapilan

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu ana
gayrimenkul 05.08.1994 onay tarihli kat irtifakina
esas mimari projesi ve projeye aykiri imalatlar ve
nitelik degisiklikleri ig¢in diizenlenmis 05.12.2020
tarih ve CASDP3BM belge numarali yapi kayit
belgesine esas mimari projeye uyumludur.

BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI KAT
IRTIFAKINA ESAS ONAYLI

PROJESI RUHSATA ESAS

ONAYLI MiIMARI

PROJESINE UYGUN MU?

Degerleme konusu taginmazlarin mahallinde yapilan
incelemede mimari proje ve eklerine aykiri imalatlar
tespit edilmistir. Konu taginmazlardan zemin kat 15
nolu isyeri mevcut durumda nakit operasyon merkezi
olarak kullanilmakta olup i¢ mekaninda basit malzeme
ile boliimlendirmeler yapilmistir. 1,3,5 ve 17 nolu
bagimsiz boliimlerin i¢ mekanlarinda ise basit
boliimlendirmeler uygulanmis olup kullanimda
degildir.

CAP VEYA IMAR PLANI iLE
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN
SAGLANIP SAGLANMADIGI

Konu miilklerin yer aldig1 parselin dogrulugu Konak
Belediyesi'nde yer alan Imar Paftasi goriintiisii
tizerinden 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 DENETIMI FIRMASI VE YAPILAN
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Parsel lizerinde yer alan yap1 “Yap1 Denetim Kanunu”
oncesi insa edilmistir.
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GAYRIMENKULUN ENERJi Konu milke ait Enerji Kimlik Belgesi
VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA | bulunmamaktadur.

BILGI

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
3.3 GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RISKLI YAP
TESPIiTi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA

Konak Belediyesi’nde incelenen imar dosyasinda herhangi bir olumsuz evrak-tutanak-
karar bulunmadigi goriilmiistiir.
6. ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNIK BiLGILERI
YAPI CINSi

XIBetonarme karkas [ IKargir/Yigma Tugla |[]Ahsap [ICelik [ IDiger ()

MEVCUT TESISATLAR
XISehir Suyu | X Isitma sistemi | [X]Asansor |[X] Elektrik | [JMerkezi sicak su |[X]Dogalgaz
ISITMA SISTEMLERI

[IMerkezi kalorifer | (JKombi |[XIKlima |[[JSoba |XHavalandirma |[JDogalgaz Sobali
YAPI NiZAMI
XBitisik []Ayrik Cikiz [IBlok yap1 []Site
GAYRIMENKULUN TURU
[1Daire Villa [JYazlik ev ] Diikkan XIDiger
ISCILIK VE MALZEME
[JLiiks Clyi [Orta (Kot [J Cok Kétii
SOSYAL DONATI ALANLARI

] OTOPARK X OTOPARK
(genel) (6zel)

YAPIYA AIT BILGILER

Yapt | Yapi Kat adedi Bagimsiz Boliim adedi Df’pre”.‘
Sinifi |yas1 Bolgesi

[ ] SPOR SALONU |[JHAVUZ |X] GUVENLIK

Bodrum, Zemin Kat, 8

A 129 Normal Kat (10 Kat)

17 Bagimsiz Bolim 1. Derece
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7. MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE
AYKIRILIKLAR

Tasinmazlarm konumu, Konak Belediyesi Imar Miidiirliigii' nde yer alan imar paftasindan
ve TKGM parsel sorgu uygulamasi iizerinden teyit edilmistir.

Web Tapu portalinda incelenen 05.08.1994 onay tarihli kat irtifakina esas mimari
projesine gore ana gayrimenkul bodrum, zemin ve 8 normal kattan ibaret olup bodrum katinda
otopark, zemin ve 1. Katinda 15 ve 16 nolu bagimsiz béliimler, 2. Katinda 1 ve 2 nolu bagimsiz
boliimler, 3. Katinda 3 ve 4 nolu nolu bagimsiz boliimler, 4. Katinda 5 ve 6 nolu bagimsiz
boliimler, 5. Katinda 7 ve 8 nolu bagimsiz béliimler, 6. Katinda 9 ve 10 nolu bagimsiz boliimler,
7. Katinda 11 ve 12 nolu bagimsiz boliimler, 8. Katinda 13 ve 14 nolu bagimsiz boliimler yer
almaktadir.

05.08.1994 ruhsatname tarihli kat irtifakina esas mimari projesine gore degerlemeye konu
taginmazlardan 15 nolu bagimsiz bolim zemin ve 1 normal kattan ibaret olup 1,3 ve 5 nolu
bagimsiz boliimler mesken niteliktedir. 3194 sayili kanunun gegici 16. Maddesine istinaden
diizenlenen 05.12.2020 tarih ve CASDP3BM belge numarali yap1 kayit belgesi ile 15 nolu isyeri
zemin ve 1. Kat olmak iizere iki ayr1 bagimsiz boliime ayrilmis, ara merdiven iptal edilmis ve
1. Kata 17 nolu bagimsiz boliim atanmistir. Mesken nitelikli 1,3 ve 5 nolu bagimsiz boliimlerin
ise nitelikleri igyeri olarak degistirilmistir. 2. Katta yer alan 1 nolu bagimsiz boliim kat irtifakina
esas mimari projesinde yer alan kapict dairesi yoniine genisletilmistir. Buna ilave olarak yap1
kayit belgesi ve belgeye istinaden diizenlenen mimari projeye tapuya tescil edilmis ve kat
miilkiyeti yenilenmistir.

Imar barigmna esas mimari proje degerlemeye konu 1-3-5-15-16-17 nolu bagimsiz
boliimleri icermekte olup ana gayrimenkul hem kat irtifakina esas mimari proje, hem de yap1
kayit belgesine esas mimari projeyle birlikte degerlendirilirken, bagimsiz boliim bazinda
tespitler imar barigina esas mimari projesi iizerinden yapilmistir.

Buna gore;

- 1, 3, 5 ve 17 nolu bagimsiz boliimlerin i¢ mekaninda 6nceki kullanimlara ait basit
boliimlendirmeler bulunmaktadir.

- 15 nolu bagimsiz boliimiin i¢ mekaninda mevcut durumda nakit operasyon merkezi
olarak kullanilmakta olup i¢ mekaninda basit malzeme ile Soyunma odasi, bekleme alani, antre,
wc, depo, su deposu, sistem odasi, mutfak, kasa ve ofis nitelikli boliimlendirmeler yapilmuistir.
Buna ilave olarak bina i¢inden saglanan girisi kapatilmis ve bu kisimda ~3 m2 kiiclilme
yapilmistir. Degerleme ¢alismasinda projesine esas kullanim alani dikkate alinmastir.

. ANA GAYRIMENKULUN OZELLIiKLERI

Degerleme konusu taginmazlarmn yer aldigr 2802 Ada 15 parsel 616,50 m? yiizol¢limiine
sahip olup “On Kath Kargir Bina” vasiflidir. Topografik olarak egimsiz ve engebesiz bir
bolgede konumlu olup geometrik olarak dortgen forma sahiptir. Mevcut durumda parsel
tizerinde betonarme karkas ingaat tarzinda 4/B yap1 grubunda insa edilmis Bodrum+Zemin+8
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Normal kattan ibaret 1 adet yap1 bulunmaktadir.

Web Tapu portalinda incelenen 05.08.1994 onay tarihli kat irtifakina esas mimari projesi
ve 3194 sayili kanunun gecici 16. Maddesine istinaden diizenlenen 05.12.2020 tarih ve
CASDP3BM belge numarali yap1 kayit belgesine esas mimari projesine gore bodrum katinda
otopark, zemin katinda 1 adet isyeri, 1 adet trafo ve bina girisi, 1. Katinda 1 adet isyeri, 2.
Katinda 1 adet mesken, 1 adet igyeri 2. Katinda 1 adet isyeri ve 1 adet mesken, 3. Katinda 1
adet isyeri ve 1 adet mesken, 4. Katinda 1 adet mesken ve 1 adet isyeri, 5,6,7 ve 8 . katlarinda
ise her katinda ikiser adet mesken olmak {izere ana taginmaz toplaminda 17 adet bagimsiz boliim
bulunmaktadir.

Parsel lizerinde yer alan yapinin Cumhuriyet Bulvari ve Atatiirk Caddesi tizerinden olmak
izere iki adet girisi bulunmaktadir. Bina dis cephesi cam cephe giydirme olup ortak alan
zeminleri granit kaplamadir. Yap1 dahilinde 2 adet asansér bulunmaktadir.

9. BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmazlardan 1 nolu bagimsiz boliim binanin Atatlirk Caddesi
cephesinden bakildiginda sag tarafta kalan igyeri vasifli tasinmazdir. Mimari projesine gére 366
m2 alan icerisinde banyo ve igyeri hacimlerinden ibarettir. Taginmazin giris kapisi cam kapu,
zeminleri laminat parke, duvarlar1 plastik boyali, tavani ise asma tavandir. Taginmaz mevcut
durumda kullanimda olmayip i¢ mekaninda tadilat gereksinimi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 3 nolu bagimsiz boliim binanin Atatiirk Caddesi
cephesinden bakildiginda sag tarafta kalan igyeri vasifli taginmazdir. Mimari projesine gore 366
m?2 alan igerisinde banyo ve isyeri hacimlerinden ibarettir. Tasinmazin giris kapisi cam kapi,
zeminleri laminat parke, duvarlar plastik boyali, tavani ise asma tavandir. Taginmaz mevcut
durumda kullanimda olmayip i¢ mekaninda tadilat gereksinimi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tagimazlardan 5 nolu bagimsiz boliim binanin Atatiirk Caddesi
cephesinden bakildiginda sag tarafta kalan igyeri vasifli taginmazdir. Mimari projesine gore 366
m?2 alan igerisinde banyo ve isyeri hacimlerinden ibarettir. Tasinmazin giris kapisi cam kapi,
zeminleri laminat parke, duvarlari plastik boyali, tavani ise asma tavandir. Tasinmaz mevcut
durumda kullanimda olmay1p i¢ mekaninda tadilat gereksinimi bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlardan 15 nolu bagimsiz boliim binanin zemin katinda yer
alan igyeri vasifli tasinmazdir. Mimari projesine gore 444 m2 alan igerisinde kasa ve isyeri
hacimlerinden ibarettir. Taginmazin giris kapis1 aliiminyum camekan Kapi, zeminleri laminat ve
granit kaplama, duvarlar1 plastik boyali, tavani ise asma tavandir. Tasinmaz mevcut durumda
nakit operasyon merkezi olarak kullanilmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 16 nolu bagimsiz bolim binanin zemin katinda yer
alan trafo vasifli tasinmazdir. Mimari projesine gore 9 m2 alana sahip olup Tedas lehine intifa
hakki olmast ve ana gayrimenkuliin teknik gereksinimi olmasi nedeniyle deger takdir
edilmemistir.

Degerleme konusu taginmazlardan 17 nolu bagimsiz boliim binanin 1. katinda yer alan
igyeri vasifli tasinmazdir. Mimari projesine gore 612 m2 alan igerisinde 2 adet wc ve igyeri
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hacimlerinden ibarettir. Tasinmazin girig kapisi cam kapi, zeminleri laminat parke, duvarlar
plastik boyali, tavani ise asma tavandir. Tasinmaz mevcut durumda kullanimda olmayip i¢
mekaninda tadilat gereksinimi bulunmaktadir.

10.GAYRIMENKUL iLE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN
HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE
ILISKIN BILGIi
19.] MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

Xl Evet: 1-3-5-15-16 nolu bagimsiz boliimler 02.11.2010 tarihinde Halk Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 Anonim Sirketi adina devir olmustur. 17 nolu bagimsiz boliim 17.02.2021 Tarihinde
3194 SY Gegici 16. Md. Geregince Kat veya Bagimsiz Boliim Ilavesi ile Halk Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

[ ] Hayar:

1.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISiKLiK VAR MI?

[ ] Evet:

X] Hayir: Kadastral durumunda son 3 yilda bir degisiklik olmamistir.
11.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

[ ] Evet:

X] Hayir: Degerlemeye konu parselin imar durumunda bir degisiklik bulunmamaktadir.
104 HUKUKI DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIK VAR MI?

[ ] Evet:

X Hayir: Hukuki durumda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
0.5 YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK

[] Evet:
Xl Hayir: Taginmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek bulunmamaktadir.

HACIZ

(] Evet:
X] Hayir: Taginmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz bulunmamaktadir.

DIGER
SERHLER

(] Evet:
X Hayir: Taginmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir serh bulunmamaktadir.

BEYANLAR

X Evet:

- 12.08.1994 Tarih ve 4219 Yev. No ile Y.PLANI:11/08/1994 (1-3-5-15-16-17
Nolu BB)

- 17.02.2021 Tarih ve 5184 Yev. No ile 3194 SY. KANUNUN GECICI 16.
MADDESI GEREGINCE KAT VEYA BAGIMSIZ BOLUM ILAVESI
YAPILMISTIR. (15-17 Nolu BB)

[ 1 Hayir

IRTIFAK
HAKLARI

X Evet:
- INTIFA HAKKI 49 YILLIGINA TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM
A.S(TEDAS),CIPLAK MUL. PAMUKBANK T.A.S YE AITTIR.

[ 1 Hayir

ACIKLAMA

Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii’'nden 27.10.2022 tarih, 17:53 itibari ile
edinilen tapu kayitlar1 ekte sunulmustur. Tasinmazlar iizerinde yer alan
takyidatlar konu taginmazlar i¢in olumsuzluk teskil etmemektedir.




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

| .GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARINDA DEVRINE iLISKIN BIiR
SINIRLANDIRMA OLUP OLMAMASINA GORE DEGERLENDIRME

Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi portfoyiinde, Sermaye
Piyasas1 Mevzuati, 09.10.2020 tarihli ve 31269 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri III,
48.1.e numarali GYO tebliginin 22.c maddesi uyarinca;

22.c) “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve oOnemli Ol¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmektedir. Tasinmazlarin
tapu kayitlarinda portféye alimmasmi ve devrini engelleyici herhangi bir kayit
bulunmamaktadir.

12. GAYRIMENKULUN TAPUDAKIi NITELiGININ, FiiLi KULLANIM

SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NIiTELIiGININ
BIRBIRIYLE UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA
DEGERLENDIRME

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle
uyumludur. Gayrimenkul Yatirim Ortaklart i¢in III-48.1 sayili “’Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma iliskin Esaslar Teblig’’nin 7.boliim 22.maddesi 1.fikrasinin (¢) ve (d) bendi
geregi taginmazlarin igyeri olarak GY O portfoyiinde bulunmalarina engel bir durum yoktur.

13. SONUC GORUS

Ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasimnmaz igin alinmasi
gereken tiim 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 calismasi i¢in gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

4. GAYRIMENKULE ILIiSKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin olarak yapilan herhangi bir sézlesme
bulunmamaktadir.

15. GENEL VE SEKTORELVERILER
15.] TURKIYE’YE AIiT GENELVERILER1

Iktisadi faaliyet 2022 yilinin ikinci geyreginde giiglii seyrini siirdiirmiistiir. S6z konusu
donemde Gayrisafi Yurt i¢i Hasila (GSYIH) yillik bazda yiizde 7,6 artarken mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis dénemlik biiyiime ilk ¢eyrege kiyasla hizlanarak yiizde 2,1 oraninda

! Merkez Bankas1 Enflasyon Raporu Ocak 2022
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gergeklesmistir (Grafik 2.3.1). Boylece Tiirkiye’nin uzun dénemli biiyiime egilimindeki giiclii
seyir siirmiistiir (Mercek Alt1 2.1, Kutu 2.1). Uretim yoniinden degerlendirildiginde, ikinci
ceyrekte yillik biiyiimenin temel belirleyicileri hizmetler ve sanayi sektorii olurken insaat
sektorli biiylimeyi sinirlamistir. Savasin olumsuz etkilerine ragmen turizm faaliyetlerindeki
giiclii seyrin siirmesi hizmetler sektorii katma degerindeki artista dnemli rol oynamustir. Ikinci
ceyrekte giiclii seyreden i¢ talebin yani sira ihracattaki kuvvetli seyir sanayi sektorii katma
degerindeki artigin belirleyicileri olmugtur. Donemlik biiylimeye en yliksek katki hizmetler

sektoriinden gelirken sanayi sektoriinlin katkis1 siirli kalmis, insaat sektorii ise donemlik
biliylimeyi azaltict yonde etkilemistir (Grafik 2.3.2). Harcama yoniinden bakildiginda yillik
bliylimenin temel siiriikleyicisi 6zel tiiketim Onciiliigiinde nihai yurt ici talep olurken net
ihracatin yillik bliylimeye katkis1 2,7 puan olmustur (Grafik 2.3.3, Mercek Alt1 2.2). Makine-
techizat yatirrmlarindaki yillik ve donemlik biiyiime egilimi bu donemde de stirmiistiir. Boylece
biliylimenin kompozisyonunda net ihracat ve makine-techizat yatirimlart gibi siirdiiriilebilir
bilesenlerin payr son yillarin en yiiksek seviyesine ulagsmistir. Bununla birlikte insaat
yatirimlarindaki zayif seyrin siirmesi toplam yatirimlarin biiylimeye katkisini sinirlamigtir.
Mevsimselikten arindirilmis verilerle bakildiginda dénemlik biiyiimeye en yiiksek katki 2,4
puan ile nihai yurt i¢i talepten gelirken net ihracatin katkisit 0,9 puan olarak gerceklesmistir.
Stoklar donemlik biiylimeyi 1,2 puan azaltic1 yonde etkilemistir (Grafik 2.3.4).
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Grafik 2.3.1: GSYiH Yillik Biiyiimesine Uretim Grafik 2.3.2: GSYiH Ceyreklik Biiyiimesine
Yoniunden Katkilar (% Puan) Uretim Yoniinden Katkilar (% Puan)

. Hizmetler Tarim
Net Vergi = GSYiH

. Sanayi
. insaat

I Hizmetler Tanm
NetVergi == GSYiH
3

B Sanayi
= insaat

1|2|3|4 1|2|3|4 1|2|3|4 1|2l3|4 1|2|3|4 1|2
2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 |22

Kaynak: TCMB, TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK.

Grafik 2.3.3: GSYiH Yillik Biyimesine
Harcama Yoninden Katkilar (% Puan)

Grafik 2.3.4: GSYiH Ceyreklik Biiyimesine
Harcama Yonunden Katkilar (% Puan)

 Yatirimlar
s Net ihracat
e GSYITH

mmmm Ozel Tiketim
Kamu Tiaketimi
Stok Degisimi*

ebslai |2l ks I«nlzl ofel Imlz

2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

Kaynak: TCMB, TUIK.
* Stok ve zincir endeks kaynakli istatistiki sapmayi
icermektedir.

I Yatirimlar
mmmm Net ihracat
v GSYIH

O zel Tiketim
Kamu Toketimi
Stok Degisimi*

Kaynak: TCMB, TUIK.
* Stok ve zincir endeks kaynakl istatistiki sapmay
icermektedir.

2022 yili iigiincii ¢eyregine iliskin veriler azalan dis talebin de etkisiyle iktisadi faaliyette
ivme kaybina isaret etmektedir. Y1ilin ilk iki ¢eyreginde sirasiyla yiizde 1,9 ve 0,9 oraninda artan
mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmig sanayi tiretimi Temmuz-Agustos doneminde bir
onceki ¢eyrege kiyasla yiizde 3,9 oraninda azalis kaydetmistir (Grafik 2.3.5). Sanayi liretiminde
goriilen azalista Temmuz ayindaki bayram tatili ile baglantili koprii giinleri ve fabrika tatilleri
nedeniyle ¢aligilan giin say1sinin az olmasi etkili olmustur. S6z konusu tiretim kayiplar1 Agustos
aymda sanayi iiretiminde aylik bazda gergeklesen artisla kismen telafi edilmistir. Temmuz—
Agustos donemi sanayi tiretimi gelismeleri incelendiginde tasit hari¢ biitlin sektorlerde ve ana
mal gruplarinda iiretimin donemlik bazda geriledigi goriilmektedir. Uretimdeki azalisa iigiincii
ceyrekte dis talepte goriilen yavaslamanin ihracatta yol acgtigr ivme kaybimin da katkr verdigi
degerlendirilmektedir. Sanayi ciro endekslerine gore Temmuz—Agustos doneminde yurt igi
talepteki diisiis siirmiis, yurt dis1 talepteki azalis ise ivmelenmistir (Grafik 2.3.6). Perakende
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satis hacim endeksinin TemmuzAgustos aylar1 ortalamasi bir onceki ¢eyrege gore artarken
donemlik bliyiime hiz1 yavaslamistir (Grafik 2.3.7). Kartla yapilan harcamalar tigiincii ¢eyrekte
artis kaydetmekle birlikte artis orani bir 6nceki ¢eyregin altinda gergeklesmistir (Grafik 2.3.8).
S6z konusu gostergelerin yani sira Iktisadi Yonelim Anketi, PMI ve sektorel giiven endeksleri
gibi anket bazli gostergeler ile diger yliksek frekansh veriler de tiglincli ¢eyrekte iktisadi
faaliyette donemlik bazdaki yavaslamayi teyit etmektedir. Imalat sanayi firmalarmnin kayitli i¢
ve dis piyasa siparigleri ile gelecege yonelik siparis beklentilerine bakildiginda toplam talepte
zayiflama gozlenmektedir (Grafik 2.3.9 ve Grafik 2.3.10). Bu donemde yapilan saha
goriismelerinden edinen bilgiler de iktisadi faaliyete iliskin goriiniimii teyit etmektedir.

Grafik 2.3.5: Sanayi Uretim Endeksi (Mevsim Grafik 2.3.6: Sanayi Ciro Endeksleri (Mevsim ve
ve Takvim Etkilerinden Arindirilmis, 2015=100) Takvim Etkilerinden Arindinlmis, Reel, 2015=100)
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Grafik 2.3.9: iYA Kayith Siparisler (Normal Grafik 2.3.10: iYA Siparis Beklentileri (Gelecek
Usti-Normal Alti, Mevsimsellikten 3 Ay, Artacak-Azalacak, Mevsimsellikten
Arindiriimis, %) Arindiriimis, %)
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SEKTOREL VERILER?2

2022 yihi ilk yarisinda 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle birlikte
kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak goriilmeye baslanmasi, neredeyse 2008 finansal
krizinden bu yana devam eden diisiik faiz bol likidite doneminin sonunu getirmeye baglamistir.
ABD’den AB’ye kadar pek cok lilke ve bolgede enflasyon son 40 yilin en yiiksek diizeyine
cikmistir. Basta FED (ABD Merkez Bankasi) olmak {izere pek ¢ok para otoritesi enflasyonun
yaratacagil olumsuzluklara kars1 biiyiime ve istihdam kaybin1 goze alir bir tutum sergilemeye
baslamistir. Diinyanin 6nde gelen merkez bankalarinin bilango kii¢iiltme, faiz artirma egilimleri
giderek gliclenmekte olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini etkilemeye aday
goriinmektedir. Artan parasal maliyetlerin zaten ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kiiresel
ekonomiyi nasil etkileyebilecegi tartisma konusu olmustur. Bir yandan yiiksek enflasyon diger
yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep disiiniildiigiinde bati
ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon yasanma olasiligi da bulunmaktadir. Gelismekte
olan iilkelerde ise kiiresel enflasyonun iizerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi
unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler icin tehdit
olusturmaktadir.

2022 yili iiglincii ¢eyreginde de benzer ekonomik egilimler devam etmektedir. Diger
yandan kuzey yarim kiirede kisa giriliyor olmasi, Ukrayna-Rusya savasanin getirdigi riskler ve
enerji sorunlari sistematik risk olarak goriilmektedir. Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik
degisken olarak ise ‘biliylime’ rakamlar1 karsimiza ¢ikmaktadir. Siirecin ne yone evrildigini
analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse salgin Oncesi uluslararasi ticaret ile
politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle kiiresel olarak biiyiime olduk¢a sorunlu bir hal
almistir. Sadece ekonomik 6nlemler kiiresel olarak biiylimeyi asagiya cekmemis ayn1 zamanda
enerji sorunu ve basta hammadde olmak lizere pek c¢ok iirlinde yasanan dalgalanmalar
belirsizlikleri artirmigtir. Biiylimenin saglikli ve siirdiiriilebilir olmasi giin gectikge zor bir hal
almaktadir.

2 GYODER 2021 3.Ceyrek Sektdr Raporu
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IMF tarafindan yayimlanan (Ekim-2022 Diinya Ekonomik Goriinlim- ‘Ge¢im Kriziyle
Miicadele’) raporunda Tiirkiye ekonomisinin bu yila iligkin biiyiime beklentisini ylizde 4’ten
yiizde 5’e ¢ikarmistir. Temmuz raporunda 2023 yilinda yiizde 3,5 biiyiime tahmini yapan kurum
son raporunda bu orani yiizde 3 oranina diigiirmiistiir. Diinya ekonomisinin gecen y1l ylizde 6
biiyiidiigii animsatilan raporda, kiiresel ekonominin bu yil yiizde 3,2 ve gelecek yil yiizde 2,7
biiyiimesinin beklendigi bildirilmistir. IMF, temmuz ayinda yaymmladigi raporda, kiiresel
ekonominin 2022°de yiizde 3,2 ve 2023’te yiizde 2,9 biiyiiyecegini 6ngdérmiistii.

Yasanan asag1 yonlii revizyonda enflasyonun dnlenmesi i¢in atilan sikilastirici tedbirler,
hammadde ve lojistik sorunun azalsa da devam ediyor olmastyla siiregelen eden UkraynaRusya
savasinin etkisi olmustur. Incelemede &zellikle dikkat gceken nokta ise enflasyonun hedefe
diisiiriilmesi amaciyla salgin sirasinda benzeri goriillmemis bir destek saglayan para ve maliye
politikalarinin normallesmesinin talebi soguttugu belirtilerek, ekonomilerin 6nemli bir kisminin
biliylimede yavaslama veya tam bir daralma i¢inde oldugu aktarilmistir. IMF’ nin raporunda,
“Kiiresel ekonominin gelecekteki sagligi, kritik olarak para politikasinin basarili bir sekilde
ayarlanmasina, Ukrayna’daki savasin seyrine ve Cin’deki gibi salginla ilgili arz yonlii daha
fazla aksama olasiligina bagli.” denilmistir.

Yukaridaki ana risk ve sorunlarin disinda aslinda kiiresel olarak ‘fakirlesme ve gelir
dagiliminda yasanan bozulmanin kisa siirede onarilamamasi halinde talep yapisinda ciddi bir
hasar birakacagi goriilmektedir. Bu durumun varlik fiyatlarina ve ingaat sektoriine de etkileri
olacag asikardir.

6

Ulkemizde enflasyonun yiiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici
davraniglar1 lizerinde etki yaratmaktadir. Biiylimenin canli olmas1 bir avantaj olsa da fiyat
istikrarinin saglanamamasi da tiim sektorleri olumsuz yonde etkilemektedir. Enflasyon
beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi bazi sektorlerde dnemli bir canlilik yaratiysa da bu
talebin devam etmesi zor goriinmektedir.

Tiirkiye de ingaat ve gayrimenkul sektoriiniin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut
sat1g’ rakamlarina baktigimizda ise durum sdyledir; 2022 yilinin dokuz aylik doneminde ivmesi
azalmakla birlikte, konut satislarinda artig egiliminin siirdiigli sdylenebilir. Dokuz aylik siirecte
1 milyon 57 bin adet konut el degistirirken gecen yilin ayni donemine gore yiizde 11,4’liik bir
artig1 isaret etmektedir. Satis tlirlerine gore ise en dnemli artig 2021 yilinin ilk yarisina gore,
ipotekli satiglarda yaganmustir. 2022 yilinin ayn1 doneminde ipotekli satislar ylizde 25,7’lik bir
artis gostermis ve 181 bin adete ulagmistir. Siirecte talebin giiciinii bir parca kaybettigi
gozlenmektedir. Ancak gerek yakin cografyalardaki gelismeler gerekse TL’ nin yabanci para
degerinde yasanan gerilemelerin etkisi ile yabancilara yapilan satislar gii¢lii bir sekilde devam
etmektedir. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Eyliil doneminde bir dnceki yilin ayni
donemine gore ylizde 32,5 artarak 49 bin 644 adet olmustur.

Artan talebe bagli olarak 6zellikle konut fiyatlarda kayda deger bir yiikselis yasanmigtir.
TCMB tarafindan agiklanan 2022 Agustos ay1 verilerinde; bir onceki yilin ayn1 ayina gore
nominal olarak yiizde 184,6, reel olarak ise yiizde 57,2 oraninda artis gerceklesmistir. Tiirkiye
genelinde birim metrekare fiyat1 15,076 TL’ye ulasmistir. En yiiksek metrekare fiyati ise
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Istanbul da gergeklesmis olup 24.533 TL olmustur.

152 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Izmir, Anadolu Yarimadasi'nin batisinda, Kuzeyde Madra Daglar, giineyde Kusadasi
Korfezi, batida Cesme Yarimadasi'nin Tekne Burnu, doguda ise Aydin, Manisa il sinirlari ile
cevrilmistir. 1lin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 200 km, dogu-bat:
dogrultusundaki genisligi ise 180 km'dir. Yiizol¢iimi 12.012 km2.dir. Yiiz 6l¢limii olarak
iilkenin yirmi li¢iincii biiyiik ilidir.

_
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Izmir ili iginde Ege Bolgesi'nin énemli akarsularindan olan Gediz'in asag1 ¢igir1 ile
Kii¢iikmenderes ve Bakircay akis gosterir. Digerleri sel karakterli kii¢iik akarsulardir. Gediz
Nehri, icbati Anadolu'da Murat Dagi'ndan dogar. Toplam uzunlugu 400 km.dir. izmir smiri
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 Dumanli Dag
arasindaki Menemen Bogazi'ndan gecerek, Foca'nin gilineyinde denize dokiiliir.
Kiiciikmenderes, Bozdaglar'dan dogar. Uzunlugu 124 km.dir. Kendi ismi ile anilan ¢ok
bereketli bir ovayi sulayarak, Selguk ilgesinin batisinda denize dokiiliir. Kiiglikmenderes de bol
alivyon getirdigi i¢in, kiy1 ¢izgisini devamli olarak ilerletmis, bu ylizden ilk ¢aglarin en 6nemli
liman kentlerinden olan Efes, bugiin denizden 5-6 km iceride kalmistir. Bakir¢ay, doguda
Omerdag, kuzeyde Madra, giineyde Yunt Dagi'ndan gelen kollardan olusur, 128 km
uzunlugundadir. Ege Havzasi'nin bir parcasi olan ve biiyiik béliimii Izmir il sinirlari igerisinde
yer alan Bakir¢ay Havzasi'nin en 6nemli akarsuyudur. Candarli Koérfezi'nde denize dokiiliir.

Akdeniz iklim kusaginda kalan Izmir'de yazlar sicak ve kurak, kislar1 1lik ve yagish
gecmektedir. Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin Igbatt Anadolu esigine kadar sokulmast,
denizel etkilerin i¢ kesimlere kadar yayilmasina olanak vermektedir.

Izmir'de iklim elemanlar: i¢inde en biiyiik degiskenligi yagis miktar1 gostermektedir.
Yillik ortalama yagis miktar1 700 mm. olmasina karsin, genel atmosfer dolasiminda goriilen
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degismelere bagli olarak bazi yillarda yagis toplami 1000 mm'ye yaklagmakta, bazi yillarda ise
300 mm civaria diismektedir. Y1l i¢inde 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
aymda diisen yagislarin yillik toplama katkist % 20 civarindadir. Yaz aylarinda aylik yagis
miktarinin yillik toplam i¢indeki pay1 ise, % 2 diizeyine diismektedir.

Izmir ilinde en yiiksek riizgar hizlar1 ve yonleri incelendiginde, Giizelyali istasyonunda,
41.2 m/sn ile giineydogu yoniine, 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 gortiliir.

Izmir bitki 6rtiisii yoniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin her
tiirti bulunmaktadir. Yiizyillar boyu asir1 otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle ormanlarin
ortadan kalktig1 yerlerde, maki floras1 kendini gostermektedir. Maki florasina ardig, pirnal,
kermes mesesi, yabani zeytin, ¢itlembik, sakiz, ak¢akesme, tesbih, katirtirnagi, gibi kurakliga
dayanikli agaggiklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m. yiikseklige kadar ¢ikmaktadir.

Daglik kesimlerin biiyiik kism1 ormanliktir. Ormanlar il igerisinde 431786 hektar bir alan1
kaplar. Ormanlarin kapladig: alan, il arazisinin % 41'idir. Denizden 600 m. ylikseklige kadar
kizilgam, daha yukarilarda karagam ormanlart vardir. Bergama'nin Kozak, Cumaovasi'nin
Gtliner, Torbali'nin Helvact Koyl cevresinde dogal olarak yetismis fistikgami ormanlari
bulunur. Topragi elverisli, kuytu ve nemli dere yataklarinda ¢inar, kestane, disbudak, sogiit,
kavak, akcaagag, karaaga¢ ve kizilcik gibi yaprakli agaglar 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 iigiincii kentidir. Izmir’de yasayan niifusun
2.152.5851 erkek ve 2.167.934°1i ise kadindan olugmaktadir.

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

Egitim ve dgretim agisindan 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 sinirlari iginde 11 {iniversite bulunmaktadir. izmir'de egitim veren {iniversiteler
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 ilcelerde 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, balik¢ilik,
denizcilik, toptan perakende ve ticaret, turizm, lojistik ve enerji sektdrleri yatirim agisindan one
¢ikan sektorlerdir. Izmir yat turizmden kongre turizmine, inang turizminden kruvaziyer
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turizmine kadar hemen hemen her gesit turizm olanagma 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 6zelligi ile tarihin her déneminde &nemli bir ticaret merkezi
olarak 6n plana ¢ikmustir. Korunakl bir kérfezin etrafinda gelisen Izmir verimli topraklara sahip
olmasi, nitelikli iggiicli yapisi, hammadde ve ara mamul kaynaklari, uygun iklim kosullari,
gelismis liman ve lojistik altyapisi, dis ticaret odakli is ortamu ile i¢ ve dis pazarlara olan
yakinlig1 gibi avantajlar ile giiniimiizde bir¢ok ekonomik aktivitenin merkezi durumundadir.
Izmir’in dis ticaretinde limanlarm biiyiik pay1 bulunmaktadir.

Konak, Izmir ilinin merkez ilgesidir.
Kuzeyinde Izmir Kérfezi, 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
ilceye bagli 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 ayni1 yasa ile 1 Nisan 1958 tarihinden itibaren ilge olurken
Kusadasi; 1 Eyliil 1957 tarihinden itibaren Izmir’den ayrilarak Aydin’a baglanmustir. 1950°1li
yillarin ortalarinda Esrefpasa bucagi, 1960’a dogru da Giizelbahge bucagi kurulmustur.
1950’lerin sonunda Narlidere adin1 almistir. 1950°de merkez bucagina bagli olan Seydikdy,
Esrefpasa’nin bucak olmasi ile buraya baglanmis, 1955’ten sonra Gaziemir adini almigtir. 1950
yilinda yeni kurulmus bir kdy olan Giiltepe, 6nce Bornova’ya bagliyken 1959 yilinda merkez
ilceye baglanmstir.

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

4 Temmuz 1987 tarihli Resmi Gazete'de 3392 Sayili “103 ilge Kurulmas1 Hakkinda
Kanun” ile Izmir Merkez Il¢e’nin hudutlar1 icinde (Buca Haric) kalan mahalleler Merkez ve
[zmir Merkez Ilge Belediyesinin adi “Konak Belediyesi” olmak iizere degistirilmistir. Konak
Belediyesi 22 Temmuz 1988 tarihinde teskilatlanmas1 tamamlanmig olarak faaliyete ge¢mistir.

6 Mart 2008 tarihli ve 5747 sayili Resmi Gazete'de yaymlanan Kanunla Karabaglar Ilgesi
kurulmus ve bu ilge de 2009 Yerel se¢imlerinin ardindan Konak ilgesi siirlarindan ayrilmstir.

Konak Belediyesi’ne bagli 113 mahalle, 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.
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Homeros ve Meles Cayi, Biiyiik Iskender'in Kadifekalesi, Roma Agorasi, 1872’de insas1
tamamlanan ve 9 Eyliil 1922°de gondere ¢ekilen bayrak ile yalmz Izmir’in degil Tiirkiye nin
kurtulus simgelerinden olan Hiikiimet Konagi, II. Abdiilhamit’in tahta ¢ikisinin 25. yili igin
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 davranisini gosteren ve ardindan sehit olan
gazeteci Hasan Tahsin adina dikilen ve onu ilk kursunu sikarken gosteren “ilk Kursun Anit1”
Konak’tadir.

Yali (Konak) Camii, Milli Kiitiiphane (Devlet Opera ve Balesi Binasi), Biiyiik Kardicali
Hani, Havra Sokagi, Basdurak Camii, Kemeralti, Ali Pasa Meydan1 ve Sadirvani, Cakaloglu
Hani gibi Antik Cag’dan giiniimiize tasinmis 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 kazilar1 kapsaminda Agora, Kadifekale ve
Altinpark kazilar1 hali hazirda devam etmektedir.

Vapur Iskelesi, Yali Camii, Ankara Palas, Anafartalar Caddesi girisi, Askeri Kiraathane,
Milli Kiitiiphane ve 6zellikle Sar1 Kisla basta olmak tizere giiniimiize kadar ulagabilmis ya da
geemisin anilart iginde kalmis bircok mekani barindiran koklii bir tarih ile 6zdeslesen nadir
ilgelerdendir.

Konak; Kemeralt1 ve g¢evresinin ana giris-cikis kapisidir. Izmir’de sehir i¢i ulasim
araclarinin her yone baslangi¢ noktas: Konak Meydanidir.

Konak’ta; 55 adet turizm isletmesi belgeli konaklama tesisi vardir. Konak’ta 3 adet 5
yildizli, 14 adet 4 yildizli, 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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16. GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERIi
16.1 CEVRE VE ULASIM KROKISI

Degerleme konusu tasinmaz izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi sinirlar1 icerisinde
yer almakta olup 2. Kordon olarak bilinen bolgede konumludur. Taginmaza ulagim igin
bolgenin ana arterlerinden Cumhuriyet Bulvari {izerinde Cumhuriyet meydanindan Konak
Meydani yoniine ilerlenirken 700 m. sonra sol tarafta konumludur. Taginmaza ulagim kolay ve
¢esitlidir. Tasinmaz Tramvay Duragma ~200 m., Izmir Metro Cankaya Duragma ~500 m,
Konak Vapur Iskelesme ise ~700 m. mesafededir.
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162 GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerleme konusu tasinmaz, izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi, Cumhuriyet
Bulvari, Pamuk Plaza, No:45 (1-3-5-17 Nolu BB’ler) No:45A (15 Nolu BB) adresinde
konumludur.

Bolge genelde is merkezleri olarak tamami yapilagmis olup, bos alan bulunmamaktadir.
Eski bir yerlesim olan semtte genelde biiyiik firmalarin banka bdlge ofisleri bulunmaktadir.
Zemin katlarda ticari igletmeler, {ist katlarda biiro ve ofisler bulunmaktadir. Bolgede 6zellikle
otopark sorunu, trafigin siirekli tikanik olmasi ve binalarin eski olmas1 neticesinde son yillarda
biiyiik bir gelisme gdsteren Izmir Yeni Kent Merkezi olarak lans edilen Bayrakli-Konak Bolgesi
iizerinde yiiksek katli, gokdelen tarzli A tipi ofisler, igerisinde kiiltiirel alan, konut, ticaret vs
olan kompleks olarak bilinen plazalara tasinmaya baslamis, gelisme hizla bu giizergaha
akmustir.

25
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163 . CEVRESEL OZELLIKLER

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 Kullanim Durumu Kiraci 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

17. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIiZLER
17.1 BOLGENIN GELiSME POTANSIYELI

Konum

Genel Insaat Seviyesi

Gelisme

Arz/Talep

Miilk degeri

Pazarlama siiresi

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

oram diisiiktiir.
172 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.
17.3  GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler

e Izmir Ilinin Ticari hayatinin gelistigi e Ekonomik dalgalanmalar

bolgede konumlu olmasi e Taginmazlarin tadilat ihtiyac1 olmasi
e Ana aks iizerinde yer almasi

e Altyapi ¢alismalarinin tamamlanmis olmasi
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8. DEGERLEME BiLGIiLERi VE DEGERLEME YONTEMLERI
I8.1 EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMI (PAZAR
YAKLASIMI)

Konut, ofis ve diikkan tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergekci
yaklagim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yoOnteminde bolgede degerlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Emsal karsilagtirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

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

-Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukea iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu kabul edilir.

-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢inde satildig1 kabul
edilir.

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

-Segilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
gliniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

%2 MALIYET YONTEMIi

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, ingaati
tamamlanmamis yatirim donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
piyasada emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu
yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 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 baska 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 Yap1 Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler
ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz oniinde bulundurularak
degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma
paylarini gosteren cetvel ile binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Bos arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

143  GELIR YAKLASIMI YONTEMI

Direkt Kapitalizasyon Yontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve
miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim, yeni bir yatirimcr agisindan gelir
tireten miilkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek i¢in
karsilastirilabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonr% ;
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konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oram
uygulanir. Elde edilen deger, benzer miilklerde aymi 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 Yoéntemi: Proje Gelistirme yonteminde herhangi bir projesi

veya ruhsati bulunmayan arsa {izerine mevcut imar durumu gergevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa iizerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Iskonto Oranmin Tespiti: Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile
iskonto orani makroekonomik riskler (iilke riski), spesifik endistri 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 alinmasi
icin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki
iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Orant (iilke riskine gore
ayarlanmig) + Risk primi

184 DIGER TESPIT VE ANALIZLER
18.4.1 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 yapildig1 bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal
bulunmayan ve piyasalarin kat karsili1 veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir.

18.42 BOS ARAZi VE GELISTIRILMiIS PROJE DEGERiI ANALIiZi
KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

Degerlemeye konu gayrimenkullerin bulundugu bolgede bos ticaret parseli orani
oldukga diistiktiir. Taginmazlar kat irtifakli olup, proje gelistirmesi yapilmamistir.
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18.4.3 EMSAL ARASTIRMASI

Satilik Diikkan Emsalleri

Emsal 1:

Gazi Bulvari iizerinde konumlu, zemin katta 240 m?, bodrum katta 100 m? alanli (Zemin kata
Y4 oraninda indirgenmistir) diikkkan vasifli tasinmaz pazarlikli olarak 29.000.000 TL bedelle
satiliktir.

Boyut360 Gayrimenkul 0 232 290 03 23

Emsal 2:

Fevzipasa Bulvar tizerinde Kemeralt: girisinde konumlu, zemin katta 150 m?, 1. ve 2. Katinda
150 alanli (Zemin kata %4 oraninda indirgenmistir) olmak tizere toplam 450 m? diikkan vasiflt
tasinmaz pazarlikli olarak 36.500.000 TL bedelle satiliktir.

Miilk Sahibi 0 532 244 94 04

Emsal 3:

Mimar Kemalettin Caddesi {izerinde zemin katta 110 m?, 1-4 katlarinda 110 m? alanli (zemin

kata yaklasik 1/3 oraninda indirgenmistir) olmak {izere toplam 550 m? diikkan vasifli taginmaz
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

Satihik Diikkan Emsal Karsilagtirma Tablosu
Satis Brimm?2 | Pazarlk Cephe Konum Metraj
Degeri Payr | Diizeltmesi | Diizeltmesi | Diizeltmesi
(©) (D) (E) (F) (©)]

A A/B D E F G

Satig Degeri
A

Diizeltilmis Satis
Birim Degeri

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

29.000.000,00 &

105.454,55%

10%

10%

15%

65.34491 b

36.500.000,00

162.222,22 %

10%

30%

20%

73.584,00 b

18.000.000,00 &

65.454,55 b

-35%

-5%

15%

70.978,09 b

3.500.000,00 b

70.000,00 b

-25%

-15%

25%

67.921,88 1y

DUZELTILMIS M2 BiRiM SATIS DEGERI

69.457,22 b
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Kiralik Diikkan Emsalleri
Emsal 1:

Halit Ziya Bulvari tizerinde konumlu, daha iyi ticari potansiyele sahip 185 m? kullanim alanina
sahip oldugu belirtilen kose ditkkkan pazarlikli olarak 40.000 TL/ay bedelle kiraliktir.

Retiirk Evrensel 0 533 073 05 32

Emsal 2:

Atatiirk Caddesi iizerinde konumlu, benzer ticari potansiyele sahip zemin katinda 185 m?, 1.
Katinda 175 m? kullanim alanina sahip oldugu belirtilen diikkan vasifli taginmaz pazarlikl
olarak 35.000 TL/ay bedelle kiraliktir. 1. kat kullanim alan1 1/3 oraninda zemine indirgenmis
olup tasinmaz 243 m? alan iizerinden degerlendirilmistir.

Karstyaka Emlak 0 532 397 44 13

Emsal 3:

Cumbhuriyet Bulvari tizerinde konumlu, daha iyi ticari potansiyele sahip zemin katinda 225 m?,
batar katinda 50 m? kullanim alanina sahip oldugu belirtilen diikkan vasifli taginmaz pazarlikli
olarak 35.000 TL/ay bedelle kiraliktir. Batar kat kullanim alani 1/3 oraninda zemine
indirgenmis olup taginmaz 242 m? alan lizerinden degerlendirilmistir.

Fora Gayrimenkul 0 532 604 86 59

Emsal 4:

Gazi Osman Pasa Bulvar iizerinde konumlu, daha iyi ticari potansiyele sahip zemin katinda
175 m?, batar katinda 107 m? kullanim alanina sahip oldugu belirtilen diikkan vasifl tasinmaz
pazarlikli olarak 39.000 TL/ay bedelle kiraliktir. Batar kat kullanim alan1 1/3 oraninda zemine
indirgenmis olup tasinmaz 211 m? alan lizerinden degerlendirilmistir.

Moreproperty Izmir Gayrimenkul 0 532 240 94 64

Kiralik Diikkan Emsal Karsilagtirma Tablosu

Kira Bedeli |Briit Alam Kira B[””.‘ m2 Pazarlik Pay1 "Cephe . }(onum . I!\/Ietraj .
A) ®) Degeri (D) Diizeltmesi | Diizeltmesi Diizeltmesi
(©) (E) (3] ©

A B A/B D E F G

Diizeltilmig Satis
Birim Degeri

C*(1-D)*(1-E)* (1
P*(1-G)
Emsal 1 40.000,00 216,22 b 5% -10% 5% 203,92 b
Emsal 2 35.000,00 b 144,03 b -30% -5% 0% 186,77 b
Emsal 3 35.000,00 b 144,63 1 -30% -10% 0% 196,48 1
Emsal 4 39.000,00 b 184,83 b -10% -5% 5% 192,67 b

DUZELTILMIS M2 BiRiM SATIS DEGERI 194,96 b

Diikkan Emsal Aciklamasi: Degerleme konusu tasginmazin konumlu oldugu bolgede yapilan
satilik diikkan aragtirmasinda yukarida tespit edilen emsallere ulagilmistir. Konu bolge her ne
kadar ticari hayatin oldugu bir bdlge 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 {izerinden olumlu/olumsuz serefiye diizeltmeleri uygulanarak ortalama
birim degere ulagilmistir.
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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

Satiik Ofis Emsal Karsilastirma Tablosu

Satis Birimm2 | Pazarlk | Konum Rigﬁ:ave Metraj
Degeri Pay1 | Diizeltmesi Kabiliyeti Diizeltmesi
©) ©) E) ) ©

A A/B D E F G

Satis Degeri
A)

Diizeltilmis Satis Birim
Degeri

C*(1-D)*(1-BE)* (1-
F)*(1-G)
Emsal 1| 1.725.000,00 & 26.538,46 b 0% 5% 15% 20.358,32 b
Emsal 2| 2.950.000,00 £ 22.69231 b 0% 5% 10% 18.431,83 b
Emsal 3| 1.450.000,00 19.333,33 b 0% -25% 15% 19.514,58 b
Emsal 4| 2.950.000,00 23.600,00 B 0% 10% 10% 18.160,20
DUZELTILMIS M2 BiRiM SATIS DEGERI 19.116,23 b
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Kiralhik Ofis Emsalleri

Emsal 1:
Atatiirk Caddesi ve Cumhuriyet Bulvarina cepheli, 190 m? kullanim alanina sahip ofis vasifli
tasinmaz pazarlikli olarak 16.000 TL/ay bedelle kiraliktir.

Twins Gayrimenkul 0 555 014 19 25

Emsal 2:

Cumbhuriyet Bulvarina cepheli, 110 m? kullanim alanina sahip ofis vasifli tasinmaz pazarlikli
olarak 9.500 TL/ay bedelle kiraliktir.

Sahibi 0 535 959 36 70

Emsal 3:

Atatiirk Caddesi ve Cumhuriyet Bulvarina cepheli, 200 m? kullanim alanina sahip ofis vasifli
tasinmaz pazarlikli olarak 16.000 TL/ay bedelle kiraliktir.

Karsiyaka Emlak 0 532 397 44 13

Emsal 4:

Atatiirk Caddesi ve Cumhuriyet Bulvarina cepheli, 300 m? kullanim alanina sahip ofis vasifli
tasinmaz pazarlikli olarak 20.000 TL/ay bedelle kiraliktir.

BY Aktar Gayrimenkul 0 553 708 00 78

Kirahk Ofis Emsal Karsilastirma Tablosu

i ira Biri Reklam ve .
Aylik Kira Bedeli Brit Kira Bl,rm.] m2 Pazarlik f(onum . Tabela .Me'[ral )
(A) Alant Degeri Diizeltmesi Diizeltmesi

(B) ©) Pay1 (D) (E) Kab(i'li)yeti ©)

A B A/B D E F G

Diizeltilmis Satis
Birim Degeri

C*(1-D)*(1-E)*
(1-H)*(1-G)
Emsal 1 16.000,00 b 190 8421 % 5% 0% 5% 10% 68,40 b
Emsal 2 9.500,00 b 110 86,36 b 5% 0% 5% 15% 66,25 b
Emsal 3 16.000,00 b 200 80,00 b 5% 0% 5% 10% 64,98 b
Emsal 4 20.000,00 b 300 66,67 b 5% 0% 5% 0% 60,17 b
DUZELTILMIS M2 BiRiM SATIS DEGERI 64,95 b

Ofis Emsal Aciklamasi: Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede yapilan emsal
arastirmasinda yukarida belirtilen satilik ofis emsallerine ulasilmistir. Bolgede yapilan
arastirmada her ne kadar il ve ilge merkezinde konumlu olmasina karsin bolgenin 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 metrajl1 ofis tercih edilebilirligi diistiktiir. Bu minvalde yapilan degerlendirmeler sonucu
yukarida belirtilen emsaller tizerinden olumlu/olumsuz serefiye diizeltmeleri yapilarak ortalama

ofis birim degerine ulasilmstir.




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

19. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELiRLENMESI

Tasinmazin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar ve gériismelerde 2. Kordon bolgesinde
gayrimenkullerin ikamet harici olarak genellikle ticari fonksiyonlu olarak kullanildigi
gorlilmiistiir. Degerlemeye konu tasinmazlarin degerlemesi asamasinda Pazar yaklasimi ve
Gelir Yontemi kullanilarak tasinmazin degerine ulasilmistir.

20. EKSPERIN KANAATI

Degerleme konusu taginmazlarin konumu, mevcut imar durumu, yakin gevresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina sundugu olanaklar gibi 6zellikleri g6z 6niinde bulunduruldugunda
satig stiresinin “Orta-Uzun”, satis kabiliyeti goriisiiniin “Satilabilir” olacag: diisiiniilmektedir.

21. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ
SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE IZLENEN
YONTEMINACIKLANMASI

Emsallerdeki alanlar ilgililerinin beyanlar1 olup, pazarlik paylar1 da bulunmaktadir. Konu
taginmazlarin bulundugu konum, cadde ve yola cepheli-cephesiz olmasi, bulunduklari katlar,
mevcut imar durumu gibi tiim olumlu ve olumsuz faktorlerde dikkate alinarak rapor
hazirlanmistir. Degerleme konusu Tasmnmazlarin rayic degerinin tespitinde Emsal
Karsilastirma Yontemi kullanilmistir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bdlge kendi biinyesinde ofis ve diikkan
kullanimi1 yogunluklu bir yerlesim bolgesi olup konu taginmazlar bulundugu yol cephesi diikkan

bakimindan ticari potansiyeli daha kisitlidir.

Yakin cevresindeki benzer tasinmazlarda yapilan arastirmalara gore bolgede ofis
hacimleri i¢in istenen satig degerleri 18.000.-TL/m? ile 20.000.-TL/m? arasinda degismektedir.
Diikkan hacimlerinde ise bu degerler 65.000.-TL/m? ile 75.000.-TL/m? arasinda degismektedir.
Elde edilen veriler dogrultusunda m? birim degerleri takdir edilmistir.

Yakin cevresindeki benzer tasinmazlarda yapilan arastirmalara gore bolgede ofis
hacimleri i¢in istenen kira degerleri 60.-TL/m? ile 70.-TL/m? arasinda degismektedir. Diikkan
hacimlerinde ise bu degerler 190.-TL/m? ile 210.-TL/m? arasinda degismektedir. Elde edilen
veriler dogrultusunda birim kira degeri takdir edilmistir.

Emsal Karsdastirma Yénteminde, bolgede yapilan emsal arastirmasi ile tespit edilen
diikkan ve ofis birim m? degerleri kullanilmistir. Buna ilave olarak tespit edilen ortalama fiyatlar
iizerinden kat analizi yapilmis ve nihai degere ulagilmistir. Emsal Karsilastirma Y 6ntemine gore
takdir edilen degerin detay1 asagida yer almaktadir.
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Emsal Karsilagtirma Yontemine Gore Degerleme

Bagimsiz Bolim | Kullamm Alant Birim Deger TL/n? Yasal Durum Degeri

444 168.900,00 $30.590.000,00
612 £17.155,00 $10.500.000,00
366 118.580,00 16.800.000,00
366 £18.580,00 £6.800.000,00
366 £18.580,00 £6.800.000,00

Toplam 161.490.000,00

Kapali Alan (m2) Birim Maliyet Degeri (TL/m2) Sigortaya Esas Deger
4.950,00 | & 10.662.300,00

Gelir Yonteminde bolgede yapilan emsal arastirmasi ile tespit edilen kiralik ofis ve
diikkan birim m? degerleri kullanilmistir. Buna ilave olarak bolgede yapilan emsal
aragtirmasinda kapitilizasyon oran1 0,05 (20 Yil) olarak tespit edilmis olup gelir indirgeme
yontemi ile nihai degerlere ulagilmistir. Gelir Yontemine gore takdir edilen degerin detay:
asagida yer almaktadir.

Gelir Yontemine Gore Degerleme

Bagimsiz| Kullamm | Kira Birim Degeri
Bolim Alani (TLAY/M2)

444 $179,00 179.500,00 1954.000,00 4,00% $23.850.000,00
612 167,00 141.000,00 1492.000,00 4,00% $12.300.000,00
366 175,00 $27.500,00 $330.000,00 4,00% 18.250.000,00
366 175,00 $27.500,00 $330.000,00 4,00% 18.250.000,00
366 168,00 $25.000,00 $300.000,00 4,00% 17.500.000,00

$200.500,00 12.406.000,00 160.150.000,00

Aylik Kira Yillik Kira Degeri | Kap. Oram | Yasal Durum Degeri
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22. EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA ILiSKiN DETAYLI
ACIKLAMA DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE IiLISKIN
DETAYLI ACIKLAMALAR VE DiGER VARSAYIMLAR

Degerleme konusu tasinmaz/taginmazlarin deger tespiti i¢in yakin ¢evrede konu miilkler
ile ortak temel Ozelliklere sahip benzer nitelikli emsaller aragtirilmistir. Emsal tablosunda tam
milkiyet yapisina sahip emsaller se¢ilmis olup farkli bir durumla karsilagiimasi
durumundac(hisse satisi, list hakki devri, devre miilk vs) s6z konusu durum emsal analizinde
degerlendirilmistir. Emsalin degerini etkileyen pazar dist kosullarin bulunmasi durumunda
emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklagimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar igerisinde yer alan emsal
tablolarinda yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
diizeltmeleri yapilirken rapor igerisinde bulunan karsilastirma tablosu kullanilmistir. S6z
konusu tablo vasitasi ile degerleme ¢alismasinda ¢evreden elde edilen satilik/kiralik emsallerin
degerlemesi yapilan taginmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilagtirllmigtir. 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/kiiclik” olarak belirtilmigken (+) diizeltme, konu miilke gore
"kotii/biiylik" olarak belirtilmigken (-) diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme
konusu tasinmaza gore farkliliklari olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir.
Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklart asagida gosterilmistir. Emsal

gayrimenkuliin alan1 degerlemesi yapilan taginmazin alanma gore daha biiytik ise biiyiikliik

diizeltmesi (-) yonde olmaktadir. Diizeltme oran1 6ngoriiliirken de tabloda belirtilen 6zellikleri
karsilagtirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri tabanindaki
diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tiim 6geler dikkate alinarak diizeltme
oranlart takdir edilmigstir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolar1 deger takdirinde
kullanilan yaklasima iliskin analiz amagli diizenlenmistir.
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23. DEGERLEME VE SONUC
23.1  SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 2802 ada 15 Parsel numarali “ON KATLI
KARGIR BINA” ana gayrimenkul ve igerisindeki bagimsiz boliimlerin 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.

232 NIHAI DEGER TAKDIRI

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yap1 ve ulasim imkanlari, cadde
ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yast, iscilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim ozellikleri dikkate alinmis ve
mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Bolgede yeteri kadar satilik emsal bulunmasi
sebebi ile nihai degerleme yontemi olarak “Pazar yaklasimi” secilmistir. Degerleme konusu
tasinmazlardan “Trafo” vasifli tasinmaz ilizerinde Tedas lehine intifa hakki olmasi ve ana
gayrimenkuliin teknik gereksinimi olmasi nedeniyle deger takdir edilmemistir. Buna bagh
olarak degerleme konusu tasinmazlara takdir edilen nihai deger toplami asagida sunulmustur.

Tasinmazin kira degeri 200.500.-TL olarak tespit edilmistir.

Toplam Ekspertiz Degeri:

KDYV harig toplam yasal satis degeri: Rakamla; 61.500.000-TL ve Yaziyla;
(Altmigbirmilyonbesytizbin-Tiirk liras1)

KDV dahil toplam yasal satig degeri: Rakamla; 72.570.000-TL ve Yaziyla;
(Yetmisikimilybesyiizyetmigbin-Tiirk liras1)

Usd kurundan toplam yasal satis degeri: 3.292.291- USD
1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
2. Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.
3. Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindir.
4. Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayr1 tutulamaz.
09.12.2022 tarihi itibariyle TCMB efektif Satig Kuru 1 USD : 18.67

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Degerleme Firmasi

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