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YONETICIi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

TALEP TARIHI

15.05.2024

DAYANAK SOZLESMESI

25.01.2024

DEGERLEME TARIiHI

20.06.2024

RAPOR TARIiHIi VE TAKiP NO

26.06.2024
2024-HALK GYO-13

RAPORUN KONUSU

Izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 971 ada 17 numarali “BES
MAGAZA VE IKI YAZIHANEYI HAVI BANKA BINASI” niteligindeki
taginmazin 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 Piyasast Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme
raporlarinda bulunmas: Gereken Asgari hususlar” c¢ercevesinde Tebligin
1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmstir.

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

5.433 m?

SATILABILIiR DUKKAN ALANI

1.085 m?

SATILABILIiR OFiS ALANI

3.580 m?

KIiRA DEGERI

733.000.-TL

KAT SAYISI

Zemin Kat + 6 Normal Kat+ Cat1 Kat

iMAR DURUMU

971 ada 17 parsel; 22.09.2003 onayl1,1/1000 oSlgekli Mimar Kemalettin
Koruma Amacli Uygulama imar planinda; Bitisik nizamda 8 kat yapilasma
kosullu “TM” Ticaret Secenekli Konut Alaninda (Zemin katta konut
yapilamaz) kalmakta iken; S6z konusu parselin de i¢inde bulundugu bélge,
Izmir 1 Numarali Kiiltiir Varliklarint Koruma Bélge Kurulunun, 28.09.2022
tarihli ve 14617 Sayili Karar1 ile "3.Derece Arkeolojik Sit Alam" olarak
belirlenmistir. izmir 1 Numarah Kiiltiir Varliklarim Koruma Bolge Kurulunun
30.05.2023 tarihli ve 15899 sayili karari ile “1/1000 6lgekli Mimar Kemalettin
Kentsel Sit alan1 ve ¢evresi Koruma Amagcli Imar planinin ve 1/500 6lgekli
yerlesim plani kosullarinin ve plan hiikiimlerinin ge¢is donemi koruma esaslari
ve kullanim sartlart olarak belirlenmesine” karar verilmistir. Mimar
Kemalettin Kentsel Sit Alan: ve Cevresi Koruma Amacli Imar Plan1 plan
notlarma ve lejandina uyulacaktir. Eski eser karsisi ve 3.Derece Arkeolojik Sit
alan1 igerisinde oldugundan her tiirlii islem igin izmir 1 Numarah Kiiltiir
Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulu'ndan izin alinmasi gerekmektedir.
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KISITLAYICI DURUMLAR Herhangi bir kisitlayict durum bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULLER iCIN
TAKDIR EDILEN 26.06.2024 270.305.000-TL
TARIHLI (KDV HARIC)

TOPLAM DEGER Ikiyiizyetmismilyoniigyiizbesbin Tiirk lirast

GAYRIMENKULLER iCiN
TAKDIR EDILEN 26.06.2024 324.366.000-TL
TARIHLI (KDV DAHIL) . o ) ) )
TOPLAM DEGER Ugylizyirmidortmilyoniigytlizaltmisaltibin Tiirk lirast

RAPORU HAZIRLAYAN .
DEGERLEME UZMANI BURAK SEMIZ (SPK Lisans No: 405167)

KONTROL EDEN ] ,
DEGERLEME UZMANI EREN OZCELIK (SPK Lisans No: 409229)

ONAYLAYAN SORUMLU ‘
DECERLEME UZMANI SERDAR KADIR ASLAN (SPK Lisans No: 402750)
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1. DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER
1.1 DEGERLEMEKURULUSUNU TANITICI BiLGIiLER
Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sermaye : 6.500.000-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 ‘Yiirirlikteki mevzuat gercevesinde her tiirlii resmi ve 6zel, gergek
ve tiizel kisi ve kuruluglara 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

Barbaros Mah. Begonya Sk. WBC Is Merkezi No:2H 34746 Atasehir / Istanbul

Sirket Amac1 : Halk  Gayrimenkul Yatirnm  Ortakligs,
gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak,
ilkemiz 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 admma 18.10.2010 tarihinde faaliyete

gecmistir. Oncelikli hedefimiz hissedarlarrmiz i¢in paylasilabilir ve biiyilyen degerler
yaratmaktir. Subat 2013 tarihinde halk arz olan Sirketimiz, Borsa Istanbul'da "HLGYO" kodu
ile islem gormektedir.

Sermayesi: : 3.145.000.000 TL
Halka Agiklik : Agik

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 gerg¢evesinde miisterinin
degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye
1slak imzal1 sekilde teslim edilmesidir.
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1.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SIRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA
ONCEKIi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE ILIiSKIN BILGILER

Degerleme konusu miilke daha 6nce sirketimiz tarafindan rapor diizenlenmistir.
Rapor Tarihi ve Numarasi : 06.12.2022 / 2022-OZL-180

Takdir Edilen Deger : 121.000.000.-TL

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlar : Yilmaz ELMA

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi ve Soyada : Serdar Kadir Aslan.

Rapor Tarihi ve Numarasi: 09.11.2023 — 2022/HALK GYO/22
Takdir Edilen Deger: 208.140.000.-TL

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlar:: Burak Semiz

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi ve Soyadi: Serdar Kadir Aslan.

2. RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi : 26.06.2024 — 2024/HALK GYO/13

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlar : Burak SEMIZ (Spk Lisans No: 405167)
: Eren OZCELIK (Spk Lisans No: 409229)

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi : Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

Degerleme Tarihi . Degerleme raporu hazirlanmak tlizere sirketimiz
tarafindan mahal ve resmi kurum incelemeleri 20.06.2024 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak Sozlesmesinin
Tarihi ve Numarasi :25.01.2024

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina iligkin
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 Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (I11-
62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.
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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
misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri; Bir varlik veya yiikiimliliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satic1 ve istekli bir alic1 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.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi
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 taninmustir.

Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alin-satim islemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar lizerinden gerceklestirilmektedir.

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.

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

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

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret, miisterinin amac1 lehine
sonuglanacak bir yone veya oOnceden hesaplanmis sonuclarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlaria sahiptir.

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

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

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

MevKkii MIMAR KEMALETTIN
VE HULUSIZ BEY CAD.
VE 2.Ci KORDON

Pafta 77

il iZMiR

Tice

Bucak - Ada 971
Mahalle
Sokak -

Malik

AKDENIZ Parsel 17

Yiizolgiimii 739 e

HALK GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI V
(1/1)

BES MAGAZA VE iKi
YAZIHANEYI HAVI
BANKA BINASI

Ana Tasinmaz
Niteligi

X DIGER (ANA

DEVRE MULK
u u TASINMAZ)

[JKAT MULKIYETI [JKAT IRTIFAKI

4.2 GAYRIMENKULUN ADRES BiLGILERIi

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

5. IMAR VE PROJE BILGILERI
5.1 IMAR BiLGILERIi

PLAN OLCEGI
BAGLI BULUNDUGU

1/1.000
Konak Belediyesi

iMAR PLANI ONAY 22.09.2003

BELEDIYE

TARIHI

TAKS

YUKSEKLIK (H)

24,80

KAKS

EMSAL

CEKME MESAFELERI

INSAAT NiZAMI

Bitisik

Nizam
IMAR DURUM -

BELGESI TARIH VE
NO

(On/Arka/Yan)
LEJANT

Ticaret Segenekli
Konut Alan1

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

*971 ada 17 parsel; 22.09.2003 onayl1,1/1000 6lgekli Mimar
Kemalettin Koruma Amagl Uygulama Imar planinda; Bitisik nizamda
8 kat yapilagma kosullu “TM” Ticaret Segenekli Konut Alaninda
(Zemin katta konut yapilamaz) kalmakta iken; S6z konusu parselin de
i¢inde bulundugu bélge, Izmir 1 Numaral Kiiltiir Varliklarmi Koruma
Bolge Kurulunun, 28.09.2022 tarihli ve 14617 Sayili Karari ile
"3.Derece Arkeolojik Sit Alan1" olarak belirlenmistir.

* zmir 1 Numarali Kiiltiir Varliklarim Koruma Bélge Kurulunun
30.05.2023 tarihli ve 15899 sayili karar ile “1/1000 6lgekli Mimar

Kemalettin Kentsel Sit alam ve ¢evresi Koruma Amagli Imar planinin
ve 1/500 6lgekli yerlesim plani kosullarinin ve plan hiikiimlerinin gegis
donemi koruma esaslar1 ve kullanim sartlar1 olarak belirlenmesine*
karar verilmigtir. Mimar Kemalettin Kentsel Sit Alam1 ve Cevresi
Koruma Amagli Imar Plan1 plan notlarina ve lejandina uyulacaktir.

*Eski eser karsis1 ve 3.Derece Arkeolojik Sit alami igerisinde
oldugundan her tiirlii islem i¢in Izmir 1 Numarali Kiiltiir Varliklarmi
Koruma Bolge Kurulu'ndan izin alinmas1 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 Tadilatlh 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 artist 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
ILISKiIN 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 TEKNIiK BILGILERI

YAPI CINSI

XIBetonarme karkas

[JKargir/Yigma Tugla

[JAhsap

[(ICelik

[1Diger ()

MEVCUT TESISATLAR

Isitma

XSehir X

Suyu sistemi

X

Asansor

X
Elektrik

[JMerkezi sicak su

[ IDogalgaz

ISITMA SISTEMLERI

[IMerkezi ]
kalorifer Kombi

XKlima

[]Soba

[ JHavalandirma

[ |Dogalgaz Sobali

YAPI NiZAMI

XBitisik ] Ayr]k

Oikiz

[_IBlok yap1

[]Site

GAYRIMENKULUN TURU

[1Daire [1Villa

[1Yazlik ev

Xl Dukkan

XIDiger

ISCILIK VE MALZEME

[]Liiks Ollyi

X]Orta

Kot

[0 Cok Kétii

SOSYAL DONATI ALANLARI

] OTOPARK | [
(genel) (6zel)

OTOPARK

[]
SALONU

SPOR

1 HAVUZ

X1 GUVENLIK

YAPIYA AIT BIiLGILER

Yap1| Yap
Smif | 1
1 yasl

Kat adedi

Bagimsiz B6liim adedi

Deprem
Bolgesi
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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. Sahada yapilan inceleme ve dl¢timlerde projesine aykiri olarak 6nceki
kullanim fonksiyonuna uyumlastirma i¢in tiim katlarda basit malzemeden boliimlendirmeler

yapildig1 tespit edilmistir. Aykir1 imalatlar rapor eki proje gorsellerinde ¢izim yapilarak
gosterilmistir. Buna ilave olarak resmi kurumlarda yapilan arastirmada herhangi bir olumsuz
evrak-tutanak-karar tespit edilmemis olup degere etkisi bulunmamasi sebebiyle aykiri imalatlar
degerlemede dikkate alinmamastir.
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8. ANA GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI

Degerleme konusu 971 Ada 17 parsel 739,00 m? yiizol¢limiine sahip olup “Bes Magaza
ve Iki Yazihaneyi Havi Banka Binas1” vasiflidir. Topografik olarak egimsiz ve engebesiz bir
bolgede konumlu olup geometrik olarak iliggen forma yakindir. Mevcut durumda parsel
iizerinde betonarme karkas insaat tarzinda 4/B yapi1 grubunda insa edilmis Zemin+Galeri
Kati+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, Galeri Kat1 609 m?; 1. Kat1 713 m?, 2. Kati: 713 m?, 3. Kat1: 713 m?, 4.
Kati: 713 m?, 5. Kat1: 713 m? 6. Kat1: 443 m? Cat1 Kat1: 55 m? alana sahip olup katlar igerisinde
eski kullanima dair bazi béliimlendirmeler goriilmiistiir.

Degerleme konusu 971 ada 17 parsel lizerinde onaylt mimari proje ve eklerine gore 5.433
m? ingaat alanina sahip yapt bulunmaktadir. Yapinin mahallinde yapilan inceleme ve
Ol¢iimlerde zemin + 6 normal katlarinda ingaat alani artis1 olmaksizin i¢ mekanda kolay
sokiilebilir malzeme ile bolimlendirme yapildigi tespit edilmistir. Buna ilave olarak 6. Normal
katinda teras alanina 43 m? biliylime saglandigi, cati katinda ise makine dairesinin 17 m?
genisletildigi tespit edilmistir. Yapt mevcut durumda 5.493 m? ingaat alanli olup aykir1 biiyiime
alanlariin degere etkisinin olmayacagi kanaatiyle degerlemede dikkate alinmamastir.

Degerleme konusu parsel iizerinde yer alan yapinin dis cephesi kompozit silikon cam
cephe giydirme olup granit siislemelidir. D1s dogramalar aliiminyum mamul olup i¢ mekanda
zeminler granit ve laminant parke, duvarlar al¢1 siva tizeri boyalidir. Tavan hacimlerinde genel
olarak tas ylinii asma tavan bulunmaktadir. Yap1 mevcut durumda kullanim dig1 birakildigindan
i¢ mekaninda deformasyonlar gézlemlenmistir. Yapinin kullanima alinmasi i¢in kapsaml
tadilat gereksinimi bulunmaktadir.

9. 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 DEGISIKLiK 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 DEGISIKLIK VAR MI?

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

9.4 HUKUKIi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSiKLiK VAR MI?

[] Evet:
X Hayir: Hukuki durumda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
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9.5 YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK [ Evet:

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

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

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

Xl Hayir Taginmazin tapu kayitlarinda herhangi beyan kaydi bulunmamaktadir.
ACIKLAMA | Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii’'nden 16.05.2024 tarih, 11:15 itibari ile
edinilen tapu kaydi ekte sunulmustur. Tapu kaydina gore degerleme konusu
taginmaz iizerinde herhangi bir takyidat kayd: bulunmamaktadir.

10. GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARINDA DEVRINE ILISKIN BIiR
SINIRLANDIRMA OLUP OLMAMASINA GORE DEGERLENDIRME

Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiinde, Sermaye
Piyasas1 Mevzuati, 09.10.2020 tarihli ve 31269 sayili Resmi Gazetede yaymlanan Seri III,
48.1.e numarali 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. Tasinmazin tapu
kayitlarinda portfoye alinmasini ve devrini engelleyici herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

11. GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NiTELi(:}iNiN, FiiLi KULLANIM SEKLININ VE
PORTFOYE DAHIL EDILME NITELIGININ BIiRBIiRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA DEGERLENDIRME

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle
uyumludur. Gayrimenkul Yatirim Ortaklart i¢in I1I-48.1 sayili “’Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblig’’nin 7.boliim 22.maddesi 1.fikrasinin (¢) ve (d) bendi
geregi tasinmazlarin Ticari Bina olarak GY O portfoyiinde bulunmasina engel bir durum yoktur.

12. SONUC GORUS

Ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi
gereken tiim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
goriilmiistlir. 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 iligkin olarak yapilan herhangi bir sozlesme
bulunmamaktadir.
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14. GENEL VE SEKTORELVERILER
14.1 TURKIYE’YE AIiT GENELVERILER

Iktisadi faaliyet 2023 yilinin ikinci yarisinda giiclii seyrini siirdiirmiis, i¢ talepte ise
dengelenme gergeklesmistir. Iktisadi faaliyetteki canli seyir 2023 yilmin son ceyreginde de
devam ederken biiylime bir 6nceki yilin ayn1 ¢eyregine gore yiizde 4, bir dnceki ¢ceyrege gore
ise yiizde 1 seviyesinde ger¢eklesmistir. 2023 yilinin son ¢eyreginde tiikketim harcamalarinin
biiyiimeye katkist azalirken, net ihracatin katkis1 artmistir. Yatirim harcamalarinin biiyiimeye
katkis1 ise 2023 yilinin ilk yarisina gore pozitif goriinlim arz etmektedir (Grafik 11.2.1). 2024
yilinin ilk ¢eyreginde sanayi ve hizmet iiretimi artmistir (Grafik 11.2.2). Oncii gostergeler,
iktisadifaaliyetteki canli seyrin 2024 yilinin ilk ¢eyreginde de devam ettigine isaret etmektedir
(Grafik 11.2.3).

Grafik 11.2.1: GSYIH Buyumesi  Grafik 11.2.2: Uretim Grafik 11.2.3: iktisadi Faaliyete
ve Harcama Yonunden Yillik Endeksleri (Endeks, 2021=100) iliskin Segilmis Oncii Gostergeler
Buyumeye Katkilar (% Puan) (Oran, Endeks)

Stok Degigimi e Sanayi Uretim Endeks — P
m Met lhracat s Hizmet Uretim Endeksi e Kapasite Kullamim Orani (Sol E.)

Yatinm
m— Tiiketim 85 60

e 55YIH Biiymesi
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| |
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2021 | 2022 | 2023 i B cd 5 =49 ]

Kaynak: TUIK Son Gozlem: 2023C4  Kaynak: TUIK Son Goézlemn: 03.24  Kaynak: TCMB, | Son Gézlem: 04.24
Dipnot: Sanayi ve hizmet (retim endeksi Dipnot: imalat sanayi kapasite kullanim
mevsim ve takvim etkilerinden oran mevsim ve takvim etkilerinden
arindinlmistir. anndinlmistir. Kesikli cizgi, Imalat Sanayi

Satinalma Yoneticileri Endeksi (PMI) icin
duragan durumu gosterir.

Dis ticaret acigindaki azalma ve hizmetler dengesindeki olumlu gortiniim cari islemler
dengesindeki iyilesmenin devam etmesini saglamistir. Dis ticaret ac1g1, altin harig¢ ihracat artisi
ve ithalattaki gerileme ile birlikte azalmistir. Enerji ithalatindaki diisiis cari islemler acigindaki
azalis1 desteklerken, son aylarda altin ve enerji harig ithalattaki artis nedeniyle dis ticaret ag1g1
bir miktar artmistir. Oniimiizdeki dénemde jeopolitik gelismeler, kiiresel emtia fiyatlar: ile ig
ve dis talepteki seyir, cari islemler agig1 lizerinde etkili olabilecektir (Grafik 11.2.4).
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Grafik 11.2.4: Cari islemler Hesabi Gelismeleri

Cari islemler
(12 Aylk, Milyar ABD Dolari)
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Kaynak: TCMB, TUIK, Ticaret Bakanhg, Refinitiv

Dipnot: Dis ticaret tutarlar icin genel ticaret sistemi tanimh ve mevsim/takvim etkisinden arindinilmis aylik ihracat (fob) ve ithalat
(cify werileri kullanilmustir. (*) isareti, enerji ve altin harig cari islemler dengesini g&stermektedir. Emtia Endeksi
(Refinitiv/CoreCommadity CRB Index), ham petrol, altin, bakir, canh hayvan, seker gibi 19 adet emtia vadeli (futures) fiyatlanmin
aritmetik ortalamasim yansitmaktadir.

Cari islemler dengesinin finansmaninda uzun vadeli kalemlerin ve portfoy akimlarinin
agirlig artarken, net hata noksan kaleminin katkis1 azalmaktadir. 2024 yilinin ilk ¢eyreginde
12 aylik cari acigin finansmanina portfoy yatirimlar1 ve rezervlerin katkist artmistir (Grafik
I1.2.5). Bankalar, dis borglarini ylizde 100'in iizerinde yenilemeye devam ederken, mart ay1
itibartyla bankalarin dig bor¢ yenileme orani yiizde 113 olarak gergeklesmistir. Banka dis1
sektoriin dis bor¢ ¢cevirme orani ise 100’iin tizerinde kalmaya devam ederek pozitif gériiniimiinii
korumustur. Ozel sektdriin sagladigi dis borglanmanm yilliklandirilmis cari  acigmn
finansmanina etkisi pozitif olmustur (Grafik 11.2.6).

Grafik 11.2.5: Cari Agcigin Finansmani (12 Aylik Grafik 11.2.6: Dis Borg Yenileme Orani

Birikimli, Milyar ABD Dolan) (12 aylik, %)
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Dipnot: Portfdy yatinmlan ile dogrudan ve diger yatinmlar,
net giris seklindedir. Rezervde (-} isaret, artis| gosterir.

Dipnot: Dis borg cevirme oranlari, 12 aylik pencerede kisa ve
uzun vadeli toplam dis borclar Uzerinden hesaplanmistir.
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14.2 SEKTOREL VERILER

2023 yil1 boyunca kiiresel ekonomide oncelikli sorun olarak enflasyon ve buna
kars1 alinan 6nlemler giincelligini korumustur. Enflasyonist baskiy1 azaltmak amaciyla basta
gelismis tilke merkez bankalar1 olmak tizere bir¢ok merkez bankasi siki para politikalarina
devam etmislerdir. Bu siire¢ bir yandan kiiresel kaynak maliyetlerinin artmasina yol acarken
bir yandan da global biiyliime hizinda gerilemeye neden olmustur.

Kiiresel etkisi itibariyla dikkatle takip edilen Fed aldig1 6nlemler ile ABD’de
enflasyonu kontrol etmeyi basarmustir. Siiregte istihdam kaybinin ¢ok az olmasi, talebin
dengeli seyretmesi durumu ortaya ¢ikmistir. ABD’de ki bu durum biiyiime kaybinin az oldugu
ekonomik bir yapiya evirilerek yumusak inis senaryosunu giindeme tagimistir. Her ne kadar
yilin son ¢eyreginde faiz artiglar1 giderek azalsa da basta Fed olmak tizere ECB ve BoE gibi
merkez bankalar1 para politikalarini sik1 tutmaya devam edeceklerine dair mesajlari piyasa ile
paylasmislardir.

Gelismekte olan iilkelerde ise kiiresel enflasyonun iizerinde seyreden fiyatlar
genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulagsma maliyeti
ekonomiler i¢in risk olusturmaya devam etmistir. Gelismekte olan iilkelerde kendi iglerinde
farkli ekonomi politikalar1 uygulayarak hem i¢ hem de dig kaynakli sorunlarini ¢c6zme ugrasi
icine girmislerdir. Farklilagma uygulanan para ve enflasyonu 6nleme politikalarinda daha da
belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan iilkelerde biiyiime ve istihdam kaybi sorunlari
gelismis lilkelere gore biraz daha 6ne ¢ikmustir.

2023 yilinda dogrudan ekonomik olmayan ancak 6nemli bir risk unsuru olarak
hemen hemen tiim iktisadi siiregleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiiresel
goriiniimii olumsuz etkilemeye devam etmistir. Siiregelen Ukrayna-Rusya savasi diger yandan
Ortadogu’da yasanan ¢ok olumsuz gelismeler, basta emtia fiyatlari iizerinden olmak kaydiyla,
ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olarak dikkat ¢ekmektedir.

Global pek ¢ok olumsuz gelismeye karsin Tiirk ekonomisi biiylime anlaminda
belli bir potansiyeli gozler oniine sermektedir. Hem i¢inde bulundugu gelismekte olan tilkeler
hem de kiiresel baglamda 2023 yili rakamlar1 ortalamalar ilizerinde gerceklesecek gibi
goriinmektedir.

Yukaridaki sartlar 1smn1 altinda kiiresel biiyiime rakamlarimin egilimi genel
olarak dnemli bir karar alma araci olarak 2024 yilina 151k tutabilir.

IMF tarafindan yayinlanan (Ekim-2023 Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu-
‘Kiiresel Farkliliklarda Gezinme’ adli) raporunda Tiirkiye ekonomisine iliskin biiyiime
beklentilerinde bu yil ve gelecek yil i¢in yukar1 yonlii revizyona gitmistir.

Tirkiye’nin 2023 yilina iliskin biiylime tahmini yiizde 4, 2024 yili bliylimesi
yiizde 3,5 olarak tahmin edilmistir. IMF Temmuz (2023) ay1 Diinya Ekonomik Goriiniim
Raporu'nda Tiirkiye ekonomisinin 2023'te yiizde 3 ve 2024'te yiizde 2,8 biiyiliyecegi
Ongoriilmiistii. Yeni revizyonda hem 2023 hem de 2024 de biiyiime hizinin artirilmis olmast
dikkat cekici gortinmektedir. Uluslararas1 Para Fonu, kiiresel ekonomik biiylime tahminini
2023 yili i¢in yiizde 3 diizeyini korurken, 2024 yil1 i¢in ylizde 3’ten ylizde 2,9’a indirmistir.

Kiiresel enflasyonun ise 2022'deki yiizde 8,7 seviyesinden 2023'te yiizde 6,9'a
ve 2024'te yiizde 5,8'e istikrarlt bir sekilde diiseceginin Ongoriildiigii, ancak enflasyon
tahmininin bu y1l i¢in 0,1 ve gelecek yil i¢in 0,6 puan artirildigl, cogu durumda 2025'e kadar
enflasyon hedeflerine doniilmesinin beklenmedigi ifade edilmistir. S6z konusu raporda;
ekonomik faaliyetin, 6zellikle yiikselen piyasalarda ve gelismekte olan ekonomilerde hala
salgin Oncesi seyrinin gerisinde kaldigi vurgulanarak, bolgeler arasinda genisleyen
farkliliklara isaret edildi. Cesitli gelismelerin ekonomik toparlanmay1 engelledigi belirtilen
raporda Ozellikle jeopolitik risklerin (Rusya-Ukrayna savasi gibi) uzun vadeli sonuglariin
olabilecegi ifade edilmistir.

Biiylime ile ilgili yapilan ongoriilerde gerek enflasyon gerekse kiiresel risk
unsurlarinin ne yone hareket edebilecegi ile ilgili beklentiler etkili olmus goriinmektedir.

18
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Ulkemizde 2023 yil ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki goreceli
bir geri ¢cekilme yasansa da yaz aylari itibariyla enflasyonda ylikselme egilimi artmistir. Eyliil
ay1 TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani yiize 61,53 olarak gergeklesmistir. Ayni
donemde ki UFE artis1 ise yiizde 47,44 diizeyinde artis kaydetmistir. Bunlarla birlikte
yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artiglari fiyatlar genel diizeyini yukari
baskilamaktadir. Eyliil ayinda yayinlanan Orta Vadeli Planda 2023 yil sonu enflasyon
beklentisi yiizde 65, 2024 yilinda ise ylizde 33 olarak ifade edilmistir. 2023 sonu itibariyla
TUFE vyiizde 64,77 gercekleserek yilsonu enflasyon beklentisine paralel bir bicimde
sonuc¢lanmistir.

Gida, ulagtirma, konaklama sektorlerindeki fiyat artislar1 yillik ortalama artisin
iistiinde olurken, Konut, ev esyasi, giyim gibi sektdrlerde ise altinda gerceklesmistir. UFE ise
2023 sonu itibariyla yiizde 44,22’lik bir artis kaydetmistir. Dayanikl1 tiiketim mallari, sermaye
mallari, imalat, dayaniksiz tiiketim mallar1 gibi kirilimlardaki maliyet artist UFE ortalamasi
tizerinde gerceklesmistir. Enflasyonun yiiksek siiregelmesi ise hem maliyetler hem de tiiketici
davraniglar1 iizerinde etki yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin one
cekilmesi baz1 sektorlerde Onemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin siirdiiriilebilir
olamayabilecegi unutulmamalidir.

Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukar: ¢ikiyor olmasi ekonomik aktivite
de yavaglamay1 getirebilecektir. Parasal sikilagtirma siirecinin de devam edecegi beklentisi de
ekonomide sogumaya isaret etmektedir. TCMB Aralik 2023 ayinda yaptig1 Para Kurulu
toplantisinda politika faizini yiizde 45’e yiikseltmis, yaptig1 aciklamada faiz artisinin st
simirina gelindigini ancak gelecek verilere gore siirecin takip edilecegini vurgulamistir.
Tiirkiye de insaat ve gayrimenkul sektOriiniin en dnemli gostergelerden birisi olan ‘konut
satig’ rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225
bin adet konut satilmistir.

2022 yilmin ayni doneminde ise satiglar 1 Milyon 485 bin adet olarak
gerceklesmisti. Bu da bir 6nceki yila gore satislarda yilizde 17,5 diizeyinde bir diisiisii isaret
etmektedir. Satis tiirlerine gore ise farlilik ipotekli satislarda yasanmugtir. 2022 yilinda 280 bin
adet ipotekli konut satis1 yapilirken 2023 yilinda ise yiizde 36,6’lik bir diisiis ile 177 bin adet
diizeyinde gergeklesmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis goriilmektedir. Ik el satislarda da 2023 yilinda
gerileme belirgin bir hal alarak bir 6nceki seneye gore yiizde 17,5’1ik diislisle 379 bin adet
diizeyinde gerceklesmistir. Yabancilara yapilan konut satislar1 ise oldukga sert bir gerilemeye
sahne olmustur. 2023 yilinda bir dnceki seneye gore yiizde 48,1 azalarak 35 bin adet satig
gergeklesmistir. Ozellikle 2022 yili ve 2023 yil1 ilk yarist itibariyla, talebin giiclii olmasinin
yan1 sira enflasyonist egilimden kagis ¢abasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir yiikselis
yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde 2023 yil1 ikinci yarisindan itibaren yavaslama isaretleri
goriilmeye baslanmigtir.

TCMB tarafindan agiklanan 2023 Kasim ay1 verilerinde; bir 6nceki yilin ayni
ayma gore nominal olarak yilizde 82,2, reel olarak ise yiizde 12,4 oraninda artig
gerceklesmistir. Tiirkiye genelinde birim metrekare fiyat1 30,318 TL’ye ulasmistir. En yiiksek
metrekare fiyati ise Istanbul da gergeklesmis olup 44,532 TL olmustur.

(Kaynak: GYODER - Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2024 — 4. Ceyrek Raporu).
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GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Izmir, Anadolu Yarimadasi'nin batisinda, Kuzeyde Madra Daglari, giineyde Kusadas:
Korfezi, batida Cesme Yarimadasi'nin Tekne Burnu, doguda ise Aydin, Manisa il sinirlar ile
cevrilmistir. ilin 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 li¢iincii biiyiik ilidir.

e

Izmir ili icinde Ege Bélgesi'nin énemli akarsularindan olan Gediz'in asag1 ¢igir ile
Kiig¢iikmenderes ve Bakircay akis gosterir. Digerleri sel karakterli kiiglik akarsulardir. Gediz
Nehri, Igbati Anadolu'da Murat Dagi'ndan dogar. Toplam uzunlugu 400 km.dir. Izmir sinirt
icindeki Yamanlar Dagi'ndan dogan Kemalpasa Cay1 Gediz'in en énemli kollarindan biridir.
Gediz, Manisa Ovasi'nin batisinda izmir il simirina ulasir, Yamanlar Dag1 ile Dumanh Dag
arasindaki Menemen Bogazi'ndan gecerek, Foca'nin 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 ¢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 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, kislari 1lik ve yagish
geemektedir. Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin Igbati Anadolu esigine kadar sokulmasi,
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
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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 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 goriiliir.

Izmir 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, ak¢akesme, tesbih, katirtirnagi, gibi kurakliga
dayanikli agaggiklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m. yiikseklige kadar ¢gikmaktadir.

Daglik kesimlerin biiyiik kism1 ormanliktir. Ormanlar il icerisinde 431786 hektar bir alan1
kaplar. Ormanlarin kapladig: alan, il arazisinin % 41'idir. Denizden 600 m. yiikseklige kadar
kizilcam, daha yukarilarda karagcam ormanlar1 vardir. Bergama'nin Kozak, Cumaovasi'nin
Gliner, Torbali'nin Helvac1t Koyili cevresinde dogal olarak yetigsmis fistikcami ormanlari
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.

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

Egitim ve 6gretim agisindan Tiirkiye'nin 6nemli merkezlerinden biri olan Izmir'de cesitli
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 il¢elerde 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
riizgar, jeotermal ve giines enerjisinden faydalanilabilecek bir kenttir.
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Izmir, liman kenti olma 6zelligi ile tarihin her doneminde &nemli bir ticaret merkezi
olarak 6n plana ¢ikmustir. Korunakli bir korfezin etrafinda gelisen Izmir verimli topraklara
sahip olmasi, nitelikli isgiicii yapisi, hammadde ve ara mamul kaynaklari, uygun iklim kosullari,
gelismis liman ve lojistik altyapisi, dis ticaret odakli is ortami ile i¢ ve dis pazarlara olan
yakinlig1 gibi avantajlar ile giinlimiizde bir¢ok ekonomik aktivitenin merkezi durumundadir.
Izmir’in dis ticaretinde limanlarim biiyiik pay1 bulunmaktadar.

Konak, Izmir ilinin merkez ilgesidir.

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
ilceye bagli 6 bucak bulunmaktadir. Bunlar
Merkez, Bornova, Buca, Cumaovasi,
Degirmendere ve Karstyaka’dir. Karsiyaka
4 Mart 1954 tarih ve 6325 sayili yasa ile 1 Haziran 1954 tarihinden itibaren, Selguk 27 Haziran
1957 tarihinden itibaren, Bornova ise ayn1 yasa ile 1 Nisan 1958 tarihinden itibaren il¢e olurken
Kusadasi; 1 Eyliil 1957 tarihinden itibaren izmir’den ayrilarak Aydin’a baglanmstir. 1950°li
yillarin ortalarinda Esrefpasa bucagi, 1960’a dogru da Giizelbahge bucagi kurulmustur.
1950’lerin sonunda Narlidere adin1 almigtir. 1950°de merkez bucagina bagli olan Seydikdy,
Esrefpaga’nin bucak olmasi ile buraya baglanmig, 1955’ten sonra Gaziemir adin1 almigtir. 1950
yilinda yeni kurulmus bir kdy olan Giiltepe, 6nce Bornova’ya bagliyken 1959 yilinda merkez
ilceye baglanmistir.

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 Ilge Kurulmas: Hakkinda
Kanun” ile Izmir Merkez Ilge’nin hudutlar i¢inde (Buca Harig) kalan mahalleler Merkez ve
[zmir Merkez Ilge Belediyesinin adi1 “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 lgesi sinirlarindan ayrilmustir.

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

Konak, Izmir’in kiiltiir, sanat ve eglence merkezi olmas1 nedeniyle yerli ve yabanci tiim
turistlerin ugrak yeri durumundadir.

Homeros ve Meles Cay, Biiyiik iskender'in Kadifekale’si, 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
22
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Kulesi, Yunan Ordusunun Izmir'i isgali sirasinda, denizden karaya ¢ikan diisman askerlerine
kars1 ilk kursunu sikarak, Tiirk direnisinin ilk 6rnek davranisini gésteren 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), Biiyilik Kardigalt
Hani, Havra Sokagi, Bagdurak Camii, Kemeralti, Ali Paga Meydan1 ve Sadirvani, Cakaloglu
Han1 gibi Antik Cag’dan giinlimiize 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 ¢ekecek bir turizm potansiyeline sahiptir.

Izmir kent merkezinde bulunan Smyrna kazilari kapsaminda Agora, Kadifekale ve
Altipark kazilar1 hali hazirda devam etmektedir.

Vapur [skelesi, Yali Camii, Ankara Palas, Anafartalar Caddesi girigi, Askeri Kiraathane,

Milli Kiitiiphane ve 6zellikle Sar1 Kisla basta olmak iizere giliniimiize kadar ulagabilmis ya da
geemisin anilart i¢inde kalmis bir¢ok mekani barindiran koklii bir tarih ile 6zdeslesen nadir
ilgelerdendir.

Konak; Kemeralt1 ve cevresinin 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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15. GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERI

151

CEVRE VE ULASIM KROKISI

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

159 U7

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 tamami yapilagsmis olup, bos alan bulunmamaktadir.
Eski bir yerlesim olan semtte genelde biiyiik firmalarin banka bdlge ofisleri bulunmaktadir.
Zemin katlarda ticari isletmeler, iist katlarda biiro ve ofisler bulunmaktadir. Bolgede 6zellikle
otopark sorunu, trafigin stirekli tikanik olmasi ve binalarin eski olmasi neticesinde son yillarda
biiyiik bir gelisme gosteren Izmir Yeni Kent Merkezi olarak lanse edilen Bayrakli-Konak
Bolgesi tlizerinde yiiksek katli, gokdelen tarzli A tipi ofisler, igerisinde kiiltiirel alan, konut,
ticaret vs olan kompleks olarak bilinen plazalara taginmaya baslamis, gelisme hizla bu
glizergaha akmustir.
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15.3 CEVRESEL OZELLIKLER

hir I¢i hir D Kirsal
Konum Sehir I¢i Sehir Dis1 1rsa

X

% 75'den fazla % 25-% 75 arasi % 25'in altinda

Genel Insaat Seviyesi X

Hizli Sabit Yavas

Geli
elisme %

Arz az Dengeli Arz fazla

Arz/Talep %

.. . . Artiyor Sabit Azaliyor
Miilk degeri

X

3 aydan az 3-6 ay arasi 6 aydan fazla

Pazarlama siiresi

X

Genel  Kullammim Durumu Kiraci agirlikli Mal sahibi agirlikli

X

Bolgedeki yapilasma orani (%) | %0- %25 | %25-%50 |%50-%75 | %75-%100

X

Binadaki/sitedeki doluluk oram (%) | %0- %25 |%25-%50 |%50-%75 %75-%100

X

16. DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER
16.1 BOLGENIN GELISME POTANSIYELI

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolge Izmir ilinin ticari hayatmin gelistigi
Cankaya Bolgesi olup yakin ¢evresi tamamen ticari fonksiyonludur. Tasinmazin cephe aldig1
Cumhuriyet Bulvari ana arag ve yaya aksidir. Bolge gelisim siirecini tamamlamis olup yeni yap1

oran1 diigtiktiir.

16.2 EN iYi VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
arastirmalar1 sonucu mevcut imar durumunun en iyi kullanim olacagi kanaatine varilmistir.

16.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKIi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler

e Izmir Ilinin Ticari hayatinin gelistigi e Ekonomik dalgalanmalar

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

e Altyap1 ¢alismalariin tamamlanmis olmasi
o Arz/talep dengesi
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17. DEGERLEME BIiLGILERIi VE DEGERLEME YONTEMLERI

17.1 EMSAL  SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMi (PAZAR
YAKLASIMI)

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

-Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli1 pesinen

kabul edilir.

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

-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satig fiyat1 ile makul bir siire i¢inde satildig1 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 YONTEMIi

Maliyet yontemi, fabrika, lojisttk depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati
tamamlanmamis yatirirm donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada
emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde,
var olan bir yapinin glniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik 6mriiniin oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir

gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi

kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yap1 Birim
Maliyetleri, binalarin teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
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 gére bina asinma
paylarim1 gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.
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Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Bos arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

17.3 GELIR YAKLASIMI YONTEMI

Direkt Kapitalizasyon Yontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve
milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim, yeni bir yatirimci 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 aymi diizeyde getiri elde edilecegi
varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir. Konu miilkler hali
hazirda gelir getirmediginden dolay1 bu yontem kullanilmamastir.

Indirgenmis Nakit Akis1 Yontemi: Proje Gelistirme yonteminde herhangi bir projesi
veya ruhsati bulunmayan arsa iizerine mevcut imar durumu g¢ergevesinde 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 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 Oranmi (iilke riskine gore
ayarlanmig) + Risk primi

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.

17.4.2 BOS ARAZI VE GELISTIRILMiS PROJE DEGERIi ANALIZi
KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN
SONUCLAR

Degerlemeye konu gayrimenkullerin bulundugu bolgede bos ticaret parseli orani

oldukga disiiktiir. Tasinmazin cins tashihi yapilmis olup, proje gelistirmesi yapilmamustir.
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17.4.3 EMSAL ARASTIRMASI

Satihik Bina Emsalleri

Emsal 1 Invest Gayrimenkul 0 541 430 35 35:
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede, Fevzipasa Bulvari iizerinde; 180 m?
yiizOl¢limiine sahip parsel pazarlikli olarak 61.000.000 TL bedelle satiliktir. Parsel {izerinde is
hani olarak kullanilan 8 Kkatli, ~1.800 m? insaat alanimna sahip, yaklasik 30 yillik bina
bulunmaktadir.

Emsal 2 Sahibi 0 532 311 25 02:

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bdlgede, Cumhuriyet Bulvari iizerinde, 210 m?
yiizOl¢limiine sahip parsel pazarlikli olarak 110.000.000 TL bedelle satiliktir. Parsel iizerinde
kat miilkiyetine sahip 9 katli, ~1.000 m? ingaat alanina sahip, yaklagik 25 yillik bina
bulunmaktadir.

Emsal 3 Alsancak Turyap Gayrimenkul 0 532 438 02 20:
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, islek cadde iizerinde; 240 m? yilizol¢limiine
sahip parsel pazarlikli olarak 90.000.000 TL bedelle satiliktir. Parsel iizerinde is merkezi olarak
kullanilan 5 katli, ~1.200 m? ingaat alanina sahip, yaklasik 30 yillik bina bulunmaktadir.

Emsal 4 Boyut 360 Gayrimenkul 0 532 292 08 19:
Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede, Basmane Gar1 Meydaninda, kose konumlu;
404 m? ylizol¢iimiine sahip parsel pazarlikli olarak 240.000.000 TL bedelle satiliktir. Parsel
iizerinde 10 katli otel binasi, ~4.760 m? insaat alanina sahip, yaklasik 30 yillik bina
bulunmaktadir.

A D (A-c*D)B | F G H I E*(1-F)*(1-G)* (1-H)*(1-1)

Emsal 1| 61.000.000,00 1 12.500,00b | £213.888,89 5% -15% -10% 0% 257.040,97 b

Emsal 2| 110.000.000,00 b 12.500,00b | $464.285,71 15% 20% 10% 0% 284.142,86 b

Emsal 3| 90.000.000,00 1 12.500,005 | $312.500,00 5% 10% 0% 0% 267.187,50 b

Emsal 4]240.000.000,00 & 12,500,005 | $446.782,18 | 15% 10% 20% 0% 273.430,69 b
DUZELTILMIS M2 BiRiM SATIS DEGERi 270.450,51 b

Bina Emsalleri Aciklamasi: Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede yapilan

bina emsalleri arastirmasinda taginmaz ile ayn1 adada ve yakin c¢evresinde satilik bina
emsallerine ulasilmistir. Satilik bina emsallerinden ters maliyet yontemi ile yapr maliyeti
arindirilmis ve ham arsa degerine ulasilmistir. Konu bdlgede ticari bina vasifli gayrimenkullerin
genellikle banka ve 6zel sektor firmalar tarafindan bolge miidiirliikleri olarak tercih edildigi,
ancak bolgenin son dénemde eski 6nemini yitirmesi ile satiglarin kisitli oldugu ve uzun siirede
gerceklestigi  goriilmiistiir. Yukarida tespit edilen emsaller iizerinden olumlu/olumsuz
diizeltmeler yapilarak ortalama arsa birim degerine ulagilmistir.
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Satiik Arsa Emsalleri

Emsal 1:

Tasinmazin bulundugu bolgede, cadde cepheli, TM 5 kat imarli, 613 m? arsa vasifli parsel
pazarlikli olarak 130.000.000 TL bedelle satiliktir.

Is Emlak 0 222 221 86 68

Emsal 2:

Taginmazin bulundugu bdlgede, Montrd Meydani cepheli, TM 8 kat imarli, 208 m? alanlt
parsel lizerinde 1.400 m? bakimsiz ve bos is hani bulunan tasinmaz 45.000.000.TL bedel ile
satiliktir.

Sahibi 0535 488 71 20

Emsal 3:

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede 200 m? yiizdlglimiine sahip parsel
pazarlikli olarak 105.000.000 TL bedelle satiliktir. Parsel tizerinde ~1.080 m? insaat alanina
sahip, yaklagik 30 yillik bina bulunmaktadir. (Yapt Maliyet Degeri 16.200.000.TL olarak
ongoriilmektedir.)

Era Gayrimenkul 0 532 387 57 07

A AB C*(1-D)*(1-E)* (1-F)*(1-G)
Emsal 1] 130.000.000,00 & £212.071,78 290.114,19 b
Emsal 2| 45.000.000,00 & £216.346,15 283.629.81 b
Emsal 3| 88.800.000,00 & $444.000,00 339.660,00 b

DUZELTILMIiS M2 BiRiM SATIS DEGERI 304.468,00 b

Arsa Emsalleri Aciklamasi: Tasinmazin konumlu oldugu bélgede arsa emsalleri arastirilmig
olup bolgenin gelisim siirecini tamamlamis olmasi1 sebebiyle satilik az sayida satilik bos arsa
bulunmaktadir. Buna ilave olarak bolgenin kentsel sit ve arkeolojik sit olmasi sebebiyle bos
arsalar tizerinde ingaat yapma belirli riskleri barindirmaktadir. Bu nedenle gayrimenkul
yatirimeilan tarafindan daha az tercih edilebilirlige sahiptir. Yukarida tespit edilen emsaller
iizerinden olumlu/olumsuz diizeltmeler yapilarak ortalama arsa birim degerine ulasilmistir.
Bina emsalleri lizerinden yapilan ters maliyet ile ulasilan arsa birim degerinden daha diistik
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:
Degerlemeye konu tasinmazla ayni cadde tizerinde, bodrum kat, zemin kat ve asma Katta
olusan, zemine indirgenmis alanin 95 m? kabul edilen diikkan vasifli tasinmaz 13.000.000.TL
bedel ile satiliktir.

Remax Adess 0 232 362 18 18
Emsal 2:

Cumhuriyet Bulvari lizerinde, briit 70 m? kullanim alan1 oldugu beyan edilen diikkan vasifli
tasinmaz 19.250.000.TL bedel ile satiliktir.

Turyap Giizelbahge Gayrimenkul 0 506 442 43 32

Emsal 3:
Tasinmazin bulundugu bolgede, islek cadde cepheli, zeminde 85 m? kullanim alani oldugu
beyan edilen ancak 75 m? kullanim alani oldugu Ongoriilen diikkkan vasifli taginmaz
15.000.000.TL bedel ile satiliktir.

Potal Gayrimenkul 0 532 256 56 68
Emsal 4:
Tasinmazin bulundugu bolgede, 1.Kordon iizerinde, zeminde 190 m? kullanim alani oldugu

beyan edilen ancak 170 m? kullanim alani oldugu ongoriilen diikkan vasifli tasinmaz
24.000.000.TL bedel ile satiliktir.

Royal Emlak 0 232 207 82 07

Emsall| 13.000.000,00b[ 95 136.842,11 % 5% -15% -15% 15% 146.136,25 b
Emsal2 | 19.250.000,00b( 70 275.000,00 b 10% 5% -5% 35% 160.472,81 b
Emsal3| 15.000.000,00bf 75 200.000,00 b 5% -5% -5% 30% 146.632,50 b
Emsal4 | 24.000.000,00 5[ 170 141.176,47 b 5% -5% -5% 5% 140.471,47 b

DUZELTILMIS M2 BiRiM SATIS DEGERi 148.428,26 b

Diikkan Emsal Aciklamasi: Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlgede yapilan
satilik diikkan arastirmasinda yukarida tespit edilen emsallere ulagilmistir. Konu bolge her ne
kadar ticari hayatin oldugu bir bolge olsa da tasinmazin lokasyonu yaya sirkiilasyonun olduk¢a
azaldig1 ve gliniibirlik ticari fonksiyonlar uygun degildir. Yaya sirkiilasyonu genellikle Mimar
Kemalettin Caddesi, Gazi Bulvar1 ve Fevzipasa bulvar iizerinde yogunlasmistir. Yukarida
tespit edilen emsaller lizerinden olumlu/olumsuz serefiye diizeltmeleri uygulanarak ortalama
birim degere ulasilmistir. Emsal diikkanlarin 1.normal katlar1 1/3 oraninda indirgenmistir.
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Satihik Ofis Emsalleri

Emsal 1:
Gazi Bulvari tizerinde konumlu, i¢ mekani tadilatla yenilenmis, 3. normal katta 140 m? alanl
ofis vasifli tasinmaz pazarlikli olarak 7.000.000 TL bedelle satiliktir.

Alsancak Turyap Gayrimenkul 0 532 438 02 20

Emsal 2:

Gazi Bulvar {izerinde konumlu, i¢ mekani tadilatla yenilenmis, kose konumlu, 6. normal katta
170 m? alanl ofis vasifli tasinmaz pazarlikli olarak 10.000.000 TL bedelle satiliktir.

Sahibi 0 505 295 91 35

Emsal 3:

Degerlemeye konu taginmazla ayni cadde {izerinde, 2. normal katta 315 m? alanli ofis vasifli
tasinmaz pazarlikli olarak 15.000.000 TL bedelle satiliktir.

Sold Gayrimenkul 0 0555 179 31 35

Emsal 4:

Sair Esref Bulvari tizerinde konumlu, orta kalite i¢ mekan 6zelliklerine sahip 200 m? alanli ofis
vasifli tasinmaz pazarlikli olarak 6.750.000 TL bedelle satiliktir.

By Aktar Gayrimenkul 0 553 708 00 78

Emsal 1| 7.000.000,00% | 140 [ 50.000,00 b 10% 0% 10% 15% 34.425,00 b

Emsal 2|10.000.000,00 5| 170 [ 58.823,53 b 10% 0% 15% 15% 38.250,00 b

Emsal 3|15.000.000,00 5| 315 [ 47.619,05 b 10% 0% 5% 10% 36.642,86 b

Emsal 4| 6.750.000,00 & | 200 33.750,00 © 5% -5% -10% 10% 33.328,97 b
DUZELTILMIS M2 BiRIMSATIS DEGERI  35.661,71 b

Ofis Emsal Aciklamasi: Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede yapilan emsal
arastirmasinda 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 goriilmistiir. Bolgede ofisler genellikle 50-150 m? bandinda olup
biiyiik metrajl ofis tercih edilebilirligi diisiiktiir. Bu minvalde yapilan degerlendirmeler sonucu
yukarida belirtilen emsaller tizerinden olumlu/olumsuz serefiye diizeltmeleri yapilarak ortalama
ofis birim degerine ulasilmistir.
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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 diikkan nitelikli miilk stokunun
oldukca smirli oldugu, genel itibariyle ofis olarak kullanildig1 goriilmiistiir. Degerlemeye konu
tasinmazlarin degerlemesi asamasinda Pazar yaklagimi ve Maliyet Yontemi kullanilarak
tasinmazin degerine ulasilmistir.

19. EKSPERIN KANAATI

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

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

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

Yapilan piyasa arastirmast sonucu konu tasinmaza yakin benzer satilik arsa
bulunmamakta olup emlak firmalari ile yapilan goriismeler neticesinde arsa birim degeri i¢in
280.000.-TL/m? takdir edilmesi uygun bulunmustur.

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

Yakin ¢evresindeki benzer tasinmazlarda yapilan arastirmalara gore bdlgede ofis
hacimleri i¢in istenen satig degerleri 30.000.-TL/m? ile 35.000.-TL/m? arasinda degismektedir.
Diikkan hacimlerinde ise bu degerler 150.000.-TL/m?> ile 170.000.-TL/m? arasinda
degismektedir. Elde edilen veriler dogrultusunda m? birim degerleri takdir edilmistir.

Emsal Karsilastirma Yonteminde, 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 Karsilagtirma Yontemine gore takdir
edilen degerin detay1 asagida yer almaktadir.
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7 Emsal Karsllastlrma Yéntemi :
~ Kat Nltellk BB Alani Blrim Satis Deéeri Toplam Deﬁeri
Zemin Kat Diikkan 761 m? £165.000,00
Galeri Kati| Dukkan 609 m? 55.000,00
1. Kat |Ofis/Bliro| 713 m? £35.000,00 £24.955.000,00
2.Kat [Ofis/Biro| 713 m? +31.500,00 %22.460.000,00
3.Kat |Ofis/Biiro| 713 m? £28.350,00 +20.215.000,00
4.Kat |Ofis/Blro| 713 m? £25.500,00 £18.180.000,00
5.Kat [Ofis/Biro| 713 m? £22.000,00 $¥15.685.000,00
6. Kat |Ofis/Bliro| 443 m? £19.800,00 £8.770.000,00
Cati Kat1 |Ofis/Blro| 55m? +17.800,00 £980.000,00
Toplam 5433 m? £270.305.000,00

£159.060.000,00

Maliyet Yonteminde ise arsa birim degerine yine emsal karsilastirma yontemi kullanilmis
ancak satilik bina emsalleri lizerinden ters maliyet yontemi ile arsa birim degerine ulasilmistir.
Tespit edilen arsa degerine parsel {izerinde yer alan yapiin yipranma payini igeren maliyeti
ilave edilerek nihai deger takdiri yapilmigtir.

L MaliyetY&ntemi
Nitelik Alén Bmm Fiyat Ylpramna Payl Toplam Deger
Arsa $280.000,00 +£206.920.000,00
Bina 5433 m* | $15.300,00 20% +£66.500.000,00
Toplam $273.420.000,00

siGomAvAESASBEDEL
Nltelik Alan | Birim Fiyat Ylpranma Payl ToplamDeger

| Bina |5433m* [ £15.30000 | 0% | £82.125.000,00 |

Toplam  $83.125.000,00

KiRA DEGERLERI*

KIRA DEGERLERI |
Kat Nitelik BB Alami Birim Kira Degeri Aylik Kira Degeri Yillik Kira Degeri  Kap. Orani Toplam Degeri
Zemin Kat| Dikkan z $304.400,00 $3.652.800,00
Galeri Kat| Dukkan 5 $79.170,00 £950.040,00
1.Kat |Ofis/Burg 5 5 £78.430,00 £941.160,00 , $29.410.000,00
2.Kat |Ofis/Biro| 2 5 $71.300,00 £855.600,00 i 426.740.000,00
3.Kat |Ofis/Biiro| 7 5 £64.170,00 £770.040,00 i £24.065.000,00
4.Kat |Ofis/Birg| z 5 £57.040,00 +£684.480,00 : $21.390.000,00
5.Kat |Ofis/Biirg| 7 5 £49.910,00 $598.920,00 5 +18.715.000,00
6. Kat |Ofis/Buro| % 5 $26.580,00 $318.960,00 , £9.970.000,00
Cati Kati |Ofis/Buirg 3 $2.200,00 £26.400,00 5 £825.000,00
Toplam $733.200,00 & 8.798.400,00 $274.955.000,00
Toplam Yaklagik $733.000,00 $ 8.796.000,00 $275.000.000,00

£143.840.000,00

(*)Miisteri talebi dogrultusunda bilgi amacl verilmis olup degerleme yontemi olarak kullanilmamustir.
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21. EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA ILISKIN DETAYLI ACIKLAMA
DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE ILISKIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE
DIiGER VARSAYIMLAR

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti i¢in yakin ¢evrede konu miilkler
ile ortak temel 6zelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam
miilkiyet yapisina sahip emsaller se¢ilmis olup farkli bir durumla karsilasilmas: durumunda
(hisse satisi, tst hakki devri, devre miilk vs) so6z konusu durum emsal analizinde
degerlendirilmistir. Emsalin degerini etkileyen pazar disi 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 taginmazin 6zelliklerine bagli olarak
diizeltmeleri yapilirken rapor igerisinde bulunan karsilastirma tablosu kullanilmigstir. S6z
konusu tablo vasitasi ile degerleme ¢alismasinda ¢evreden elde edilen satilik/kiralik emsallerin
degerlemesi yapilan taginmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilagtirnllmistir. 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 belirtilmisken (+) diizeltme, konu miilke gore
"kotii/biiylik" olarak belirtilmigken (-) diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme
konusu tasinmaza gore farkliliklar 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 6ngoriiliirken 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
oranlart takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolar1 deger takdirinde
kullanilan yaklasima iligkin analiz amacl diizenlenmistir.




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

22. DEGERLEME VE SONUC
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;

22.1

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

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I1I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak

=9

Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme raporlarinda bulunmast Gereken Asgari hususlar” cergevesinde Tebligin 1’inci

maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

NiHAI DEGER TAKDIRIi

Tasimnmazlarin 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 tim Ozellikleri dikkate alinmis ve
mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Degerleme konusu tasinmaz iizerinde kat
irtifaki/kat miilkiyeti kurulu olmamasi ve tasimmazin bir biitiin olarak degerlendirilmesi
gerektigi kanaatiyle Emsal Karsilagtirma Yontemi secilmistir. Buna bagli olarak degerleme
konusu tasinmazlara degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

Tasinmazin aylik kira degerinin 733.000.-TL/ay olabilecegi takdir edilmistir.

Toplam Ekspertiz Degeri:

KDV hari¢ toplam yasal satis degeri: Rakamla; 270.305.000-TL ve Yaziyla;
(Ikiylizyetmismilyoniigylizbesbin Tiirk lirasi)

KDV dahil toplam yasal satis degeri: Rakamla; 324.366.000-TL ve Yaziyla;
(Ugyiizyirmidortmilyoniigyiizaltmisaltibin Tiirk lirast)
Usd kurundan toplam yasal satis degeri: 8.188.579- USD

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.

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

3. Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

4. Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayr1 tutulamaz.
25.06.2024 tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD: 33,01

Degerleme Uzmamn Degerleme Uzmani Degerleme Firmasi

Burak SEMIZ Eren OZCELIK Serdar Kadir ASLAN
Lisans No: 405167 Lisans N0:409229 Lisans No: 402750
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