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izmir ili, Konak ilgesi ve Akdeniz Mahallesi, 971 Ada 17 Parselde bulunan “Bes
Magaza Ve iki Yazihaneyi Havi Banka Binasi” vasifli gayrimenkuliin piyasa deger
tespitini iceren, SPK mevzuati kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul degerleme
raporudur.

A s bu rapor, Altmis Bir (61) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitindir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun [l1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi

Raralan Acaari Huiciiclar!’ rarravacinda Tahliain 1 inci maddaci ibinci filbraci Lancaminda hasirlanmichir

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2025-215 / 26.06.2025

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak tzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Akdeniz Mahallesi, Cumhuriyet Bulvari No:58, Halkbank izmir Subesi
Konak /iZMIR

Tapu Kayit Bilgisi

izmir ili, Konak ilgesi ve Akdeniz Mahallesi, 971 Ada 17 no.lu parselde bulunan “Bes
Magaza Ve iki Yazihaneyi Havi Banka Binasi” vasifli tasinmaz.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Tasinmaz halihazirda bos vaziyette olup kullanilmamaktadir.

imar Durumu

Raporun 3.5 maddesinde detayl olarak agiklanmistir.

Kisithlik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Konu tasinmazin tapu kayitlarinda tasarrufunu kisitlayacak herhangi bir serh, beyan
ve ipotek kaydi bulunmamaktadir.

Pivasa Deferi 331.824.000,00-TL
(Ugyiizotuzbirmilyonsekizylizyirmidortbin Tirk Lirasi)

KPV—DahIIu . 398.188.800,00-TL

Piyasa Degeri

Aciklama Tasinmaz, yerinde gorilmus, kullanim durumlari, yapi kalitesiyle birlikte her kat

Atldama incelenmistir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Dilan TOSUN — SPK Lisans No: 927171

Raporu

Hazirlayanlar

Mehmet Afsar — SPK Lisans No: 406225
Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme c¢alismalarina sozlesme tarihi itibariyle degerleme calismalari
tamamlanmis olup rapor tanzimi 26.06.2025 tarihinde Ozel 2025 - 215 rapor numarasiyla yapilarak
tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
izmir ili, Konak ilcesi, Akdeniz Mahallesi, 971 Ada 17 Parselde bulunan “Bes Magaza ve iki Yazihaneyi
Havi Banka Binasi” vasifli gayrimenkuliin tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine
yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur. Degerlemenin amaci, taraflar arasinda
imzalanan sozlesmede de belirtildigi Uzere, bilgileri verilen tasinmazin deger tespiti amaciyla glincel
pazar degerini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)
Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Il1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi

ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki

islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari ¢ercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmugtir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 31.01.2025 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzman Yardimcisi Dilan TOSUN ve Gayrimenkul Degerleme
Uzmani Mehmet Afsar tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER
tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan
onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan son (¢ yilda degerleme raporu
hazirlanmamistir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu '’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2. DEGERLEME SIiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIiBiNi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun
Seri: VIII, No:35 sayil tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayili karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 14.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web : info@netgd.com.tr www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S
Sirket Adresi : Barbaros Mah. Begonya Sk. WBC is Merkezi No:2H Atasehir / istanbul
Sirket Amaci : Gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara

yatirim yapmak.

Sermaye : 3.680.000.000,00 TL
Telefon : 0216 600 10 00
E-Posta : info@halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, misteri talebine istinaden izmir ili, Konak ilgesi ve Akdeniz Mahallesi, 971 Ada 17 Parselde
bulunan “Bes Magaza Ve iki Yazihaneyi Havi Banka Binasi”’ vasifli gayrimenkuliin degerinin Tirk Lirasi
cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi misterinin degerlemesini talep

ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye i1slak imzalh sekilde teslim
edilmesidir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu '’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz, izmir ili, Konak ilcesi ve Akdeniz Mahallesi, 971 Ada 17 numarali parselde
tizerinde bulunan Halkbank izmir Subesidir. Tasinmaz Cumhuriyet Bulvari ve Mimar Kemalettin
Caddesi kesisiminde yer almakta olup kdse parselde konumlanmaktadir. Tasinmaza ulasim igin;
bolgenin ana arterlerinden biri olan Cumhuriyet Bulvari zerinde giliney istikametinde diiz devam
edilir. Bolgede yogun olarak kullanilan Cumhuriyet Meydanini gectikten sonra yaklasik 600 metre
sonra konu tasinmaz solda konumlanmaktadir. Yiksek kath yapilarda ise zemin katlar yine ticari aksa
katilmis olup Ust katlar ofis ve biiro olarak islemektedir. Ayni zamanda konu tasinmaza benzer olarak
blyiik firmalarin banka subeleri de ¢cevrede bulunmaktadir. Tasinmaza ulasim 6zel ve toplu tasimlarla
kolaylikla saglanabilmektedir.

. %’J R N V;‘ :
Koordinatlar: Enlem: 38.4233 Boylam: 27.1322

e

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan
iL—ILCE : izmir — Konak
MAHALLE — KOY - MEVKIi : Akdeniz Mahallesi
ADA - PARSEL :971/17
yUzOLCUM £ 739,00 m?
ANA TASINMAZ NITELiGi : Bes Magaza Ve iki Yazihaneyi Havi Banka Binasi
TASINMAZ ID : 18173574
CiLT - SAYFA NO :67/984
MALIK - HISSE : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)
EDiNME SEBI'EBI : 02.11.2010 / 14583 (Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
TARIH-YEVMIYE Konulmasi)

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
TKGM Portal Uzerinden alinan tapu kaydina gére tasinmazlarin tapu kaydinda herhangi bir kayit
bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi _yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
S6z konusu parsel lizerindeki ana gayrimenkul i¢in son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi olmamistir.
Konu tasinmaz 28.10.2010 tarih ile Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina Ticaret
Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi islemi goérmistiir. Tasinmazin imar durumu ve hukuki
durumlarinda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

22.09.2003 onayh 1/1000 &lcekli Mimar Kemalettin Koruma Amagli Uygulama imar Plani kapsaminda,
bitisik nizamda 8 kat yapilasma kosullu “TM” (Ticaret Segenekli Konut Alani) kullaniminda yer almakta
olup plan notlarina goére zemin katta konut kullanimina izin verilmemektedir. Ancak parselin de iginde
bulundugu bélge, izmir 1 Numarah Kiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’nun 28.09.2022 tarihli ve
14617 sayili karari ile 3. Derece Arkeolojik Sit Alani olarak ilan edilmistir. Takiben, ayni Kurul’'un
30.05.2023 tarihli ve 15899 sayili karari ile s6z konusu alanda, 1/1000 6lgekli Mimar Kemalettin Kentsel
Sit Alani ve Cevresi Koruma Amagli imar Plani ile 1/500 &lcekli yerlesim plani hiikiimlerinin, gegis
doénemi koruma esaslari ve kullanim sartlari olarak uygulanmasina karar verilmistir. Parselin bulundugu
alan, kentsel sit ve 3. derece arkeolojik sit alani kapsaminda kalmakta olup her tirli planlama,
uygulama ve yapilasma siireci icin izmir 1 Numarali Kiiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’ndan onay
alinmasi zorunludur. ilgili tiim islemlerde, Koruma Amagli imar Plani plan notlari ve lejant hiikiimleri
esas alinacaktir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul icin Konak Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gérilmastir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu '’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu parsel Gzerinde bulunan yapi icin bahse konu herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz i¢in mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal gerekliligi olan
belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu goérilmastir.

Yeni Yapi Ruhsati: 20.06.1960 tarih ve 2/11/923 sayili Yeni Yapi Ruhsat 5.046 m?lik kapali alan igin
verilmistir.

Tadilat/ilave Ruhsat: 19.09.1995 tarih ve 923/1960 numarali Tadilat Yapi Ruhsati.

Oturma Belgesi : 07.11.1962 yapinin tamami igin

Tadilat Yapi Kullanim izin Belgesi: 15.05.1996 tarih ve 657 sayili iskan belgesi 45 m?lik batar kat icin
verilmistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel Uzerindeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayili Yapi Denetim Kanunu oncesi insa
edilmis olmasi sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve
s0z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
S6z konusu parsel tzerinde cins degisikligi yapilmis, oturma belgesi ve yapi kullanma izin belgesine
sahip mustakil yapi bulunmaktadir. Degerleme, bu tasinmaz icin hazirlanan ve onaylanan mevcut
projeye ve yasal evraklara dair yapilmistir. Farkli bir proje degerlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Gayrimenkule ait enerji verimliligi belgesi bulunmamaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu '’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

izmir, Tirkiye'de Ege Bélgesi'nde yer alan izmir ilinin merkezi olan sehirdir. Ulkenin niifus bakimindan
en kalabalik Gglincl sehridir. Ekonomik, tarihi ve sosyo-kiltiirel agidan dnde gelen sehirlerden biridir.
izmir, uzun ve dar bir korfezin basinda yer almaktadir. izmir Limani, Turkiye'nin en biyiik yedinci
limanidir. izmir'in batisinda denizi, plajlari ve termal merkezleriyle Urla Yarimadasi uzanir. Sehir, her yil
izmir Enternasyonal Fuari'ni diizenleyen 6énemli bir fuar merkezidir. izmir ekonomisi, Osmanli
imparatorlugu'nun ekonomisine paralel olarak tarim agirlikli bir ekonomiydi. Tarim Uretimi, yurt
disindan gelen talepler dogrultusunda sekillenmekteydi. Uretilen {riinlerin basinda incir, pamuk, tiitiin
ve Gizim bulunmaktaydi. 1919'da gerceklesen izmir'in isgali tarim sektériinii olumsuz etkiledi. Tarim
iscilerinin blyutk bir bolimiini olusturan Misliman Turklerin savaslar ve isgal nedeniyle sayica
azalmalari bu olumsuzluklarin basinda geliyordu. Cumhuriyetin ilanindan sonra isglici Uretim
yapilabilecek seviyeye gelebildi. Tiirkiye'nin en biyiik yedinci limani olan izmir Limani kent
ekonomisinde 6nemli yer tutmaktadir. Gaziemir'de bulunan Ege Serbest Boélgesi (ESBAS), Tlirkiye'nin
en biiyiik ticaret hacmine sahip serbest bélgelerinden birisi olup, izmir ekonomisine istihdam ve ihracat
bakimindan ciddi katki saglamaktadir. Brookings Enstitlisii ve JP Morgan Chase'in 2014 yili baz alinarak
olusturulan ekonomide yiikselen kentler siralamasinda izmir, 300 sehir arasinda Makao'nun ardindan
2. sirada yer aldi. Adrese Dayali NUfus Kayit Sistemi'nin 2022 verilerine gore 4.462.056 kisilik nGifusuyla
izmir, Tirkiye'nin en kalabalik Gi¢lincii ilidir. ilin en fazla niifusa sahip ilcesi 522.404 kisiyle Buca olup
ardindan 479.338 kisi ile Karabaglar ve 454.470 kisi ile Bornova gelmektedir. En az niifusa sahip ilgesi
ise 12.030 kisilik nifusu ile Beydag'dir. Nifus yogunlugunun en fazla oldugu ilce 13.844,8 kisi ile
Konak'tir. Nifusu en ¢ok artan ilce %4,6 ile Seferihisar iken niifusu en ¢ok azalan ilge ise -%1,3 ile
Beydag'dir. ilin net niifus artisi 36.267 kisi seviyesindedir. Yillk niifus artis hizi %0,8 ile Tirkiye
ortalamasinin {izerindedir. Niifus yogunlugu km2 basina 375,2 kisidir. il nifusunun 2.246.340'ini
kadinlar, 2.215.716'sin1 ise erkekler olusturmaktadir.

Konak, Tirkiye'nin izmir ilinin bir ilgesidir. Kuzeyinde izmir Kérfezi, kuzeydogusunda Bayrakli,
dogusunda Bornova, glineyinde Buca ve Karabaglar, batisinda Balgova ilgeleri bulunmaktadir. Antik
¢agdan giinimuze tasinmis eserlerle, Osmanli déneminden kalan eserlerle, ama en ¢ok Cumhuriyet
déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, izmir'in kiltlir, sanat ve eglence merkezi olmasi
nedeniyle yerli ve yabanci tiim turistlerin ugrak yeri durumundadir. Ozellikle Kemeralti Carsisi ilge
ekonomisine ve izmir'in tanitimina énemli katkilar yapar. Yine Konak ilgesinde bulunan antik Smyrna
kentinin Romalilardan kalma Agora Oren yeri turistlerin ziyaretine aciktir. Konak ayrica basta Karsiyaka
gelmek (izere, izmir'in diger iskeleleri ile denizden baglantiyi saglayan Konak Vapur iskelesi ve Konak
Meydani ile de tnlidir. Konak sahil yolu, yiiriiyiis parkurlar 6zellikle hafta sonlari biitiin izmirlilerle
dolup tasar. Konak, izmir'in ydnetsel, sanatsal, kiiltiirel ve ticari merkezidir. Ayni zamanda kékli bir
turistik gezi bolgesidir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu '’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler
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Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 292 bin 567 kisi artarak
85 milyon 664 bin 944 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 853 bin 110 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon
811 bin 834 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,02'sini erkekler, %49,98'ini ise kadinlar
olusturmustur.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik deglgim oranlan (%), Mart 2025

o0

L2

W05 e

TUFE'deki (2003=100) degisim 2025 yili Mart ayinda bir énceki aya gére %2,46 artis, bir énceki yilin
Aralik ayina gére %10,06 artis, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %38,10 artis ve on iki aylik ortalamalara
gore %51,26 artis olarak gergeklesti. En yiksek agirhga sahip 3 ana harcama grubunun yillik degisimleri;
gida ve alkolsiiz iceceklerde %37,12 artis, ulastirmada %21,59 artis ve konutta %68,63 artis olarak
gerceklesti. ilgili ana gruplarin yillik degisime olan etkileri ise gida ve alkolsiiz iceceklerde %9,51,
ulastirmada %3,65 ve konutta %9,47 oldu. En yiiksek agirhiga sahip 3 ana harcama grubunun ayhk
degisimleri; gida ve alkolsiiz iceceklerde %4,94 artis, ulastirmada %0,25 artis ve konutta %2,10 artis
olarak gerceklesti. ilgili ana gruplarin aylik degisime olan etkileri ise gida ve alkolsiiz iceceklerde %1,23,
ulastirmada %0,04 ve konutta %0,33 oldu. Endekste kapsanan 143 temel basliktan (Amaca Gore
Bireysel Tuketim Siniflamasi-COICOP 5'li Diizey) 2025 yih Mart ayi itibariyla, 25 temel bashgin
endeksinde dusls gerceklesirken, 5 temel basligin endeksinde degisim olmadi. 113 temel basligin
endeksinde ise artis gerceklesti. islenmemis gida Uriinleri, enerji, alkollii ickiler ve tiitiin ile altin harig

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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TUFE'deki degisim, 2025 yili Mart ayinda bir énceki aya gére %1,30 artis, bir énceki yilin Aralik ayina
gore %9,31 artis, bir dnceki yilin ayni ayina gore %36,99 artis ve on iki aylik ortalamalara gore %50,56
artis olarak gerceklesti. (TUIK)

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH biiyiime hizlar, IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024

(%)

v | Ll n v | " n v
2022 2023 2024
s Bir once ki yilin ayn) ceyredine gore dedigim orani (anndwiimamisg) = Bir 0nco ki geyrege gore degigim oram

GSYH 2024 yilinin dérdiinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %3,0 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yilinda bir 6nceki yila gére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; ingaat sektori toplam katma degeri %9,3, urlin Gzerindeki vergiler
eksi stibvansiyonlar %7,7, finans ve sigorta faaliyetleri %4,9, tarim %3,9, bilgi ve iletisim faaliyetleri
%3,4, hizmetler %3,1, gayrimenkul faaliyetleri %2,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal
hizmet faaliyetleri %1,8, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %1,4, diger hizmet faaliyetleri %1,2
ve sanayi %0,5 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir
onceki ceyrege gore %1,7 artti. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2024
yilinin dérdiincii ceyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine gére %3,1 artti. Uretim ydntemiyle Gayrisafi
Yurt i¢i Hasila tahmini, 2024 yilinin dérdiincii ceyreginde cari fiyatlarla bir dnceki yilin ayni ceyregine
gore %49,0 artarak 12 trilyon 704 milyar 50 milyon TL oldu. GSYH'nin dordiinci ¢eyrek degeri cari
fiyatlarla ABD dolari bazinda 369 milyar 368 milyon olarak gercgeklesti. Yerlesik hanehalklarinin nihai
tiketim harcamalari 2024 yilinin dérdiinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine gore zincirlenmis
hacim endeksi olarak %3,9 artti. Devletin nihai tiketim harcamalari %1,6, gayrisafi sabit sermaye
olusumu ise %6,1 artti. Bir 6nceki yil zincirlenmis hacim endeksine gére 2024 yilinda mal ve hizmet
ihracati %0,9 artarken ithalati %4,1 azaldi. Mal ve hizmet ihracati, 2024 yilinin dérdiinci ¢eyreginde bir
onceki yilin ayni ¢eyregine goére zincirlenmis hacim endeksi olarak %2,0 azalirken ithalati %1,6 artti.
isglici 6demeleri 2024 yilinda bir énceki yila gére %90,0 artarken, net isletme artigi/karma gelir %46,5
arttl. 2024 yilinin dérdiinci geyreginde ise isglicli 6demeleri bir dnceki yilin ayni ceyregine goére %75,4
artarken, net isletme artigi/karma gelir %35,9 artti. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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GSYH sonugclan, IV. Ceyrek: EKim-Aralik, 2024
GSYH
Cari fiyatlaria Cari fiyatlaria Zincirlenmig hacim
il Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Dedigim oram (%)
2023 Yillik 26 545 722 1130 009 2216 51
| 4687 492 248 416 1953 45
I 5571440 274 908 2108 46
1 7759 106 298 760 2384 65
v 8527683 307 925 2418 46
2024 Yilirk 43410514 1322408 228,7 32
1 8 870 040 287 127 205,9 54
n 9920835 307 235 2158 24
' 11 915 589 358 678 2437 22
v 12 704 050 369 368 249.2 30
(r) ligili ceyreklerde revizyon yapiimigtir.

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Asagida verilen tablolarda goruldigi Gzere rapor tarihi itibari ile TR 10 yillik tahvil getirisi %33
bandinda, TR 5 yillik tahvil getirisi %39 bandinda, TR 2 yillik tahvil getirisi %46 bandindadir. Grafikler
Gzerinden ge¢mis donemler incelendiginde bu oranlarin ¢ok daha disiik dizeyde oldugu
gorilmektedir. Tahvil getirilerinin son donemde yiksek seviyelerdeki seyir sebebi lilke ekonomisindeki
enflasyonist ortami diizeltmek adina uygulanan yeni ekonomi politikalaridir.

(Grafik: Bloomberght.com)
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Tirkiye'de doéviz kurlarinda énemli dalgalanmalar yasanmistir. 2021'de USD/TL kuru Haziran’da
8,70 Tl'ye ulasirken, Aralik ayinda 18,36 TL ile rekor seviyeyi gordiikten sonra 13,50 TL'ye
gerilemistir. 2022 yilinda dovizdeki artis sirmus ve yilsonunda USD/TL 18,70 TL, EUR/TL 19,90 TL
olmustur. 2023’te USD/TL Haziran’da 23,50 TL’yi asarken, yilsonunda 27,00 TL; EUR/TL ise 29,50
TL seviyesine yukselmistir. 2024 yili boyunca yiikselis devam etmis ve Ekim 2024 itibariyla Euro
satis kuru 36,93 TL’'ye ulasmistir. Tlrk lirasinin ABD dolari ve Euro karsisinda deger kaybetmeye
devam ettigi goriilmekte olup Nisan 2025'te 1 USD = 38,2 TLve 1 EUR = 43,6 TL seviyelerinde islem
gbrmektedir. (Investing / TCMB)

A Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Otam

Tirk Lirasi Gecelik Referans Faiz Orani, finansal tlrev lrlinlerde, borglanma araglarinda ve cesitli
finansal sozlesmelerde degisken faiz gostergesi, dayanak varlik veya karsilastirma o6lglitli olarak
kullanilabilecek, Tirk Lirasi kisa vadeli referans faiz orani ihtiyacini karsilamaya yonelik olarak
olusturulmustur. Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla
hazirlanmis yukaridaki grafik son 1 yil icerisindeki TR referans faiz oranlarini gostermektedir. TR yillik
referans faiz orani 2024 yili ikinci yarisinda %49 diizeyinde iken rapora tarihi itibari ile yaklasik %49
civarindadir. (Borsa istanbul)

A TCMB Faiz Oran Degisimi;
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan faiz orani 2010-2018 yillari arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,00 seviyesi Uzerlerine
kadar ¢ikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini sirdirmustir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren dusis egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. 2021 Eylll ayi itibari ile %8,50 seviyelerinde
seyrederken 2023 Haziran ayindan itibaren gergeklestirilen ekonomi politikalarindaki degisiklikler ile
birlikte yikselise ge¢cmis ve %50 seviyesine gelmis olup 2024 yili icerisinde bu ylizde bu aralikta
kalmistir. 2025 yili Ocak ayi itibari ile %46 seviyesindedir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

Tirkiye genelinde konut satislari Mart ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %5,1 oraninda artarak 110
bin 795 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 19 bin 820 ile istanbul, 10 bin 203 ile
Ankara ve 7 bin 513 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 28 ile Ardahan, 33 ile Bayburt ve 63 ile
Tunceli olarak gerceklesti. (TUIK)

Konut satige, Mart 2025
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Konut sateg sayest, Mart 2025

Mart Ocak-Mart

2035 204 0‘9':': 2025 2024 °°9';"';
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Konut satislari Ocak-Mart doneminde bir 6nceki yilin ayni donemine gore %20,1 oraninda artarak 335
bin 786 olarak gergeklesti. Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Mart ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %41,5 oraninda artarak 18 bin 225 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payi
%16,4 olarak gerceklesti. Ocak-Mart doneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir 6nceki yilin
ayni dénemine gore %87,3 oraninda artarak 51 bin 729 oldu. Tirkiye genelinde diger konut satislari
Mart ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %0,1 oraninda artarak 92 bin 570 oldu. Toplam konut
satiglari igcinde diger satislarin pay1 %83,6 olarak gergeklesti. Ocak-Mart doneminde gergeklesen diger
konut satislari ise bir dnceki yilin ayni dénemine goére %12,7 oraninda artarak 284 bin 57 oldu.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mart ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %3,2 oraninda
azalarak 33 bin 307 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin pay1 %30,1 oldu. ilk el konut
satiglari Ocak-Mart doneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine goére %13,2 oraninda artarak 99 bin
876 olarak gerceklesti. Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Mart ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %9,1 oraninda artarak 77 bin 488 oldu. Toplam konut satislari iginde ikinci el konut satisinin
payl %69,9 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Mart déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gére
%23,3 oraninda artarak 235 bin 910 olarak gerceklesti. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Sans sekline gore konut satigs, Mart 2025
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Bir onceki yilin ayni ceyregine gore, 2024 yili IV. ¢eyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
bina sayisi %16,7, daire sayisi %17,4 ve yuzol¢im %16,5 azaldi. Belediyeler tarafindan 2024 yili IV.
ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yiizélgimi 52,4 milyon m? iken; bunun 28,4 milyon
m?'si konut, 12,1 milyon m?'si konut disi ve 11,9 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.
Belediyeler tarafindan 2024 yili IV. ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina goére en
yuksek yizdlcim payina 36,6 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 4 milyon m? ile sanayi binalari ve depolar izledi. Bir dnceki yilin ayni geyregine gore, 2024 yili IV.
ceyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %10,5, daire sayisi
%16,9 ve ylizdlclim %13,3 artti. (TUIK)

Yapi ruhsat: verilen binalarm daire saysi ve yuzolgumd, IV. Ceyrek 2024

Yuzokimu Dare says
(metyon m) (b acet)
350

200 2021 202 2023 2024

Y EOUm (') e aire syt

insaat maliyet endeksi, 2025 yili Subat ayinda bir dnceki aya gdre %1,24 artti, bir dnceki yilin ayni ayina
gore %23,94 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %1,99 artti, iscilik endeksi %0,02 azaldi. Ayrica
bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %19,49 artt, iscilik endeksi %32,38 artti. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %1,13 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore %24,44
artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %1,97 artti, iscilik endeksi %0,23 azaldi. Ayrica bir dnceki
yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %20,43 artti, iscilik endeksi %31,68 artti. (TUIK)

Bina ingaats maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Subat 2025
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2025 yili Mart ayinda bir 6nceki aya gore ylizde 2,0 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni ayina

gore nominal olarak ylizde 32,3 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde 4,2 oraninda azalmistir.
(TCMB)

Tablo 1: Konut Fiyat Endeksleri (2023=100)

‘il“ ; i i

TURKIVE ISTANBUL zmin

Konut Fiyat

Seopdd 1740 161,1 186,4 172,2
Yol %32,3 %30,7 %38,6 %32,5
Degisim
Ak %2,0 %2,5 %1,9 %3,8
Degisim

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Grafik 1: Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)
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Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (Yillik % Degisim)
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Degerleme konusu ana tasinmaz, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi sinirlari icerisinde konumlu 739,00
m? alana sahip 971 ada 17 parsel tizerinde konumludur. Rapora konu tagsinmaz zemin kat + 6 normal
kat + cati kati seklinde projelendirilip, bitisik nizamda betonarme karkas yapi tarzinda 4-B yapi sinifinda
insa edilmistir.

Binanin zemin kati; musteri holl, bolge mudurligu girisi, bireysel bankacilik ve gise islemlerinin
gerceklestigi bolimler, arsiv, operasyon, kasalar, wc-lavabo bolimleri ve mutfak hacimlerinden
olusmakta olup, onayli mimari projesine gére yaklasik brit 761,00 m? kullanim alanlidir. Binanin galeri
kati; sube midiri, operasyon, sistem odasi, arsiv odasi, galeri boslugu ve wc-lavabo hacimlerinden
olusmakta olup, onayli mimari projesine gore yaklasik briit 609 m? kullanim alanlidir. 1-2-3-4 ve 5.
normal katlar; yonetici odalari ve ¢alisma alanlari yer almakta olup, bu katlar, onayli mimari projesine
gore yaklasik yaklasik briit 713’er m? kullanim alanina sahiptir. 6.kat; 443 m? kapali + 270 m? teras ve
cati kati da 55 m? kapali alandan olusmakta olup yemek salonu ve mutfak hacimleri bulunmaktadir.
Onayl mimari projesine gére yapi yaklasik 5433 m? briit kullanim alanina sahiptir.

Bina genelinde i¢ ortak alanlar granit seramik, pvc ile kapl, duvarlar algi siva (izeri saten boyali, tavanlar
algipan asma tavan ve 60*60 tasylini seklindedir. Ana girisi zemin kat seviyesinden Cumhuriyet Bulvari
Uzerinden yapilmaktadir. Bina giris kapisi camli aliiminyum dograma, kat sahanlk zeminleri ve
merdiven basamaklari mermer; pencereleri camli aliminyum dogramadir. Binada jenerator, yangin
kagis merdiveni, merkezi 1sitma sistemi mevcut olmakla birlikte tavan tipi klimalar ile iklimlendirme
saglanmaktadir. Halihazirda bos vaziyette olup kullaniimamakta olup yipranmis durumda ve tadilat
ihtiyaci bulunmaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

[ J
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 19|61




@ ) HALKGYO

QFLNEAL 74
QLML
Jéfﬁ‘l:')&l/.”‘

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara

iligki Bilgiler

Rapora konu tasinmazin Konak Tapu MidurlGga Arsivinde yer alan dosyasinda bulunan 25.12.1958
onay tarihli mimari projesi, 08.09.1995 Emlak Bankasi ve 15.09.1995 Merkez ilce Belediyesi onay tarihli
“Cephe tadilati ve galeri katina ilave” i¢in tadilat projesi ve 22.03.2004 onay tarihli “Cephe Tadilati”
icin dizenlenmis tadilat mimari projeler incelenmis olup projesine uygun olarak ingaa edildigi
goriilmistir. ic mahallerde bazi béliimler aliiminyum dograma ile bélinmiistiir. Tasinmazin mevcut
ruhsat, iskana ve projesine aykiri imalati bulunmamaktadir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci_Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel lzerinde bulunan yapida ilgili mevzuat geregince yapi ruhsati, yapi kullanim izin
belgesi gibi tim izinleri alinmis ve projesine uygun olarak insa edildigi ve cins tashih isleminin
gerceklestirilmis  oldugu gorilmistir. Yeniden ruhsat alinmasini  gerektirir  bir durum
bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi1 Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildig
Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel Gizerinde bulunan ana gayrimenkul Tirkiye Halk Bankasi A.S. binasi olup halihazirda
bos vaziyettedir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu '’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yukimlalugin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttiriimis veya
azaltilmig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya alictya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimluligin degerinin, 6nceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhigin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fivatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte igcinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢clinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol agabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartiima siresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi icin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara c¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu '’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul 6lcllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigii bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhidin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

A1 Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varhigin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yéntemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu '’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan U yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin tim, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segciminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin giicli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katiimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma

Nedenleri

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
doénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli 6I¢tide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagsiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin mesafede, Gazi Bulvari tizerinde, giris katta yaklasik
olarak 210 m? zemin, 210 m? bodrum kat olmak lzere toplam 240 m? oldugu beyan edilen diikkan
65.000.000,00-TL bedel ile satiliktir. Emsalin bodrum kat alani 1/4 oraninda zemin kat alanina
indirgeme yapilmistir. indirgenmis Alan: 262 m?

ilgilisi: 0 532 739 26 67

Emsal 2 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin mesafede, Gazi Bulvari tzerinde, giris katta yaklasik
olarak 73 m? zemin, 73 m? bodrum, 73 m? asma kat olmak lzere toplam 219 m? oldugu beyan edilen
diikkan 33.500.000,00-TL bedel ile satiliktir. Emsalin bodrum kat alani %, asma kat alani 2 oraninda
zemin kat alanina indirgeme yapilmistir. indirgenmis Alan: 128 m?

ilgilisi: 0 551 824 14 73

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu '’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Emsal 3 [Satihk Diikkan]: Konu tasinmaza yakin mesafede, giris katta yaklasik olarak 50 m? oldugu
beyan edilen dikkan 10.750.000,00-TL bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0 533 468 21 69

Emsal 4 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin mesafede, giris katta yaklasik olarak 20 m? zemin, 20
m?2 bodrum, 20 m? asma kat olmak tizere toplam 60 m? oldugu beyan edilen diikkan 7.750.000,00-TL
bedel ile satiliktir. Emsalin bodrum kat alani %, asma kat alani % oraninda zemin kat alanina indirgeme
yapilmistir. indirgenmis Alan: 35 m?

ilgilisi: 0 544 227 75 26

Emsal 5 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin mesafede, giris katta yaklasik olarak 55 m? oldugu
beyan edilen diikkan 13.950.000,00-TL bedel ile satihktir.

ilgilisi: 0 532 467 83 35

Emsal 6 [Satilik Ofis]: Konu tasinmazin bulundugu bélgede, Halit Ziya Bulvari Gizerinde yer alan, 30-35
yillik yapinin 8.katinda konumlu, yaklasik olarak 56 m? alanh oldugu beyan edilen, ofis 2.950.000-TL
bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0 535 590 38 87

Emsal 7 [Satilik Ofis]: Konu tasinmazin bulundugu bélgede, Fevzipasa Bulvari {izerinde yer alan, 30-35
yillik yapinin 8.katinda konumlu, yaklasik olarak 32 m? alanli oldugu beyan edilen, ofis 1.800.000-TL
bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0 533 17 24 55

Emsal 8 [Satilik Ofis]: Konu tasinmazin bulundugu bolgede, Fevzipasa Bulvari lizerinde yer alan, 30-35
yillik yapinin 3.katinda konumlu, yaklasik olarak 30 m? alanli oldugu beyan edilen, ofis 1.750.000-TL
bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0 532 242 15 30

Emsal 9 [Satilik Ofis]: Konu tasinmazin bulundugu bolgede, Halit Ziya Bulvari Gizerinde yer alan, 30-35
yillik yapinin 3.katinda konumlu, yaklasik olarak 55 m? alanh oldugu beyan edilen, ofis 3.000.000-TL
bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0 552 659 48 73

Emsal 10 [Satilik Ofis]: Konu tasinmazin bulundugu bolgede, Gazi Bulvari Gizerinde yer alan, 30-35 yillik
yapinin 1.katinda konumlu, yaklasik olarak 90 m? alanli oldugu beyan edilen, ofis 4.500.000-TL bedel
ile satiliktir.

ilgilisi: 0 533 200 10 63

Emsal 11 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin mesafede, giris katta yaklasik olarak 90 m? oldugu
beyan edilen diikkan 37.500,00-TL bedel ile kiraliktir.

ilgilisi: 0 533 264 29 29

Emsal 12 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin mesafede, giris katta yaklasik olarak 220 m? zemin,
200 m? asma kat olmak lizere toplam 420 m? oldugu beyan edilen diikkan 180.000,00-TL bedel ile
kiraliktir. Emsalin asma kat alani 1/2 oraninda zemin kat alanina indirgeme yapilmistir. indirgenmis
Alan: 320 m?

ilgilisi: 0 538 579 86 87
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Emsal 13 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin mesafede, giris katta yaklasik olarak 75 m? zemin, 35
m? asma kat olmak Gzere toplam 110 m? oldugu beyan edilen diikkan 50.000,00-TL bedel ile kiralktir.
Emsalin asma kat alani 1/2 oraninda zemin kat alanina indirgeme yapilmistir. indirgenmis Alan: 92 m?

ilgilisi: 0 532 262 24 39

Emsal 14 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin mesafede, giris katta yaklasik olarak 35 m? oldugu
beyan edilen diikkan 15.000,00-TL bedel ile kiraliktir.

ilgilisi: 0 545 494 35 15

Emsal 15 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin mesafede, giris katta yaklasik olarak 70 m? oldugu
beyan edilen diikkan 42.500,00-TL bedel ile kiraliktir.

ilgilisi: 0 553 787 96 66

Emsal 16 [Kiralik Ofis]: Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, 25-30 yillik yapinin 7.katinda konumlu,
yaklasik olarak 157 m?alanli oldugu beyan edilen ofis 30.000-TL bedel ile kiraliktir.

ilgilisi: 0 532 462 17 52

Emsal 17 [Kiralik Ofis]: Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, 30-35 yillik yapinin 3.katinda konumlu,
yaklasik olarak 350 m?alanli oldugu beyan edilen ofis 85.000-TL bedel ile kiraliktir.

ilgilisi: 0 541 430 35 35

Emsal 18 [Kiralik Ofis]: Konu tasinmazlarin bulundugu boélgede, 30-35 yillik yapinin 8.katinda konumlu,
yaklasik olarak 70 m?alanl oldugu beyan edilen ofis 16.000-TL bedel ile kiraliktir.

ilgilisi: 0 542 561 15 20

Emsal 19 [Kiralik Ofis]: Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, 30-35 yillik yapinin 1.katinda konumlu,
yaklasik olarak 100 m?alanli oldugu beyan edilen ofis 15.000-TL bedel ile kiraliktir.

ilgilisi: 0 506 319 38 39

Emsal 20 [Kiralik Ofis]: Konu tasinmazlarin bulundugu boélgede, 30-35 yillik yapinin 4.katinda konumlu,
yaklasik olarak 200 m?alanli oldugu beyan edilen ofis 48.000-TL bedel ile kiraliktir.

ilgilisi: 0 532 321 89 26
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A Kullanilan _Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhigini Gosteren Krokiler

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

I HALKC YO

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK DUKKAN)
ierik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Yiizélgiim (m?) 262,00m? 128,00m? 50,00m? 35,00m? 55,00m?
Satis fiyati 65.000.000 TL 33.500.000 TL 10.750.000 TL 7.750.000 TL 13.950.000 TL
m? birim fiyati 248.092 TL 261.719TL 215.000 TL 221.429TL 253.636 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum Serefiyesi 5% + 5% + 5% + 5% + 5% +
Alan Serefiyesi 25% - 25% - 25% - 25% - 25% -
indirgenmis birim fiyat 186.069 TL 196.289 TL 161.250 TL 166.071 TL 190.227 TL
Ortalama Birim fiyat 179.981TL/m?
EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK OFiS)
igerik Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10
Yiizélgiim (m?) 56,00m? 32,00m? 30,00m? 55,00m? 90,00m?
Satis fiyati 2.950.000 TL 1.800.000 TL 1.750.000 TL 3.000.000 TL 4.500.000 TL
m? birim fiyati 52.679 TL 56.250 TL 58.333TL 54.545 TL 50.000 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% - 5% -
Alan Serefiyesi 15% - 15% - 15% - 15% - 15% -
Yapi Kalitesi Serefiyesi 0% + 0% + 10% - 15% - 0% +
indirgenmis birim fiyat 42,143 TL 45.000 TL 40.833 TL 35.455 TL 40.000 TL
Ortalama Birim fiyat 40.686TL/m?
EMSAL DUZELTME TABLOSU (KiRALIK DUKKAN)
igerik Emsal 11 Emsal 12 Emsal 13 Emsal 14 Emsal 15
Yiizélgiim (m?) 90,00m? 320,00m? 92,00m? 35,00m? 70,00m?
Kira fiyati 37.500 TL 180.000 TL 50.000 TL 15.000 TL 42.500 TL
m? birim fiyati 417 TL 563 TL 543 TL 429 TL 607 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum Serefiyesi 0% + 20% + 20% + 10% + 20% +
Alan Serefiyesi 25% - 25% - 25% - 25% - 25% -
Yapi Kalitesi Serefiyesi 20% + 0% + 10% + 20% + 0% +
indirgenmis birim fiyat 375TL 506 TL 543 TL 429 TL 546 TL
Ortalama Birim fiyat 480TL/m?
Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu '’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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EMSAL DUZELTME TABLOSU (KiRALIK OFiS)
icerik Emsal 16 Emsal 17 Emsal 18 Emsal 19 Emsal 20
Yiizélgiim (m?) 157,00m? 350,00m? 70,00m? 100,00m? 200,00m?
Kira fiyati 30.000 TL 85.000 TL 16.000 TL 15.000 TL 48.000 TL
m? birim fiyati 191 TL 243 TL 229 TL 150 TL 240 TL
Pazarhk 5% 5% 5% 5% 5% -
Konum Serefiyesi 0% + 0% 0% + 0% + 20% +
Alan Serefiyesi 15% 15% 15% 15% 15% -
Yapi Kalitesi Serefiyesi 0% + 25% 20% 10% + 0% +
indirgenmis birim fiyat 153 TL 134 TL 137 TL 135TL 240 TL
Ortalama Birim fiyat 160TL/m?

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin cevresinde satilik/kiralik dikkan ve ofis emsalinden

yola gikilmistir.

Tasinmazin, Konak ilcesinin ticari hareketliligi yiiksek Cumhuriyet Bulvari {izerinde olmasi, deniz

manzarasinin bulunmasi, yapinin kullanim amag ve seklinin hizmet/ticari nitelikli olmasi, bolge

ihtiyacina cevap verebilecek seviyede olmasi, yapilasma orani gibi etkenler dikkate alinmistir.

Saha galismalari ve pazar arastirmalari kapsaminda, emsal verilerin dogrulugu ilan sahipleri ve bolge
genelinde faaliyet gosteren yerel emlak danismanlari ile yapilan birebir gériismelerle teyit edilmis,
pazarlk paylarinin ortalama %5 seviyesinde oldugu belirlenmis ve bu oranlar analizlere yansitilmistir.

Degerleme galismasinda, konu tasinmaz olduk¢a merkezi, yaya ve arag trafiginin yogun oldugu bir
noktada yer aldig1 gdzlemlenmistir. Taginmazin kdse parselde yer almasi, ana ulagim akslarina (Mimar
Kemaleddin Caddesi, Cumhuriyet Bulvari vb.) cepheli olmasi ve bolgedeki ticari hareketliligin yiksek
oldugu bir hatta konumlanmasi, diger emsallerle karsilastirildiginda pozitif yonde ayrismasina neden
olmustur. Bu nedenle konum kriteri kapsaminda %5 ila %20 oraninda pozitif konum serefiyesi

uygulanmustir.

Yapilan pazar arastirmalarinda, bolgedeki diikkan ve ofis nitelikli gayrimenkuller dikkate alinmis;
emsallerin yer aldigi yapilarla konu tasinmazin yapi kalitesi, bakim durumu, mimari standartlari ve yas
faktorleri karsilastirmali olarak analiz edilmistir. Degerleme konusu tasinmazin yapisal ozellikleri, dig
cephe gérinimi ve kullanim durumu bakimindan bazi emsallerden daha iyi/kétt konumda oldugu
degerlendirilmis olup %10 ila %25 oraninda yapi kalitesi serefiyesi uygulanmistir. Tasinmaz yipranmis

durumda ve tadilat ihtiyaci bulunmaktadir.

Alan buyiklGgh agisindan yapilan degerlendirmelerde, emsallerin biyik kisminin kiigik metrekareli
olmasi nedeniyle birim fiyatlarinin daha ylksek oldugu, bu tir tasinmazlarin alici kitlesinin daha genis
ve satis hizinin daha yiksek oldugu bilgisine ulasilmistir. Bu dogrultuda, 6zellikle kiicik metrekareli
emsallerin karsilastirmali analizinde, konu tasinmazlarin daha biiyiik alana sahip olmasi dolayisiyla %15
ila %25 oraninda negatif alan serefiyesi uygulanarak birim fiyat duzeltmeleri gergeklestirilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi parsel, Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigii'nden
alinan bilgiye gore parselin bulundugu alan, kentsel sit ve 3. derece arkeolojik sit alani kapsaminda
kalmakta olup her tiirli planlama, uygulama ve yapilasma siireci i¢in izmir 1 Numarali Kiiltiir Varliklarini

Koruma Bolge Kurulu’ndan onay alinmasi zorunludur. ilgili tim islemlerde, Koruma Amach imar Plani

plan notlari ve lejant hikiimleri esas alinacak olmasi bu kullanim amaci ¢ercevesinde arsaya iliskin
serbest piyasada gecerli ve karsilastirilabilir arsa emsali bulunamamistir. Bu nedenle maliyet yaklagimi
kapsaminda saglikl bir arsa degeri belirlemek miimkiin goriilmemistir. Ayni sekilde, imar planindaki
kullanim kisiti nedeniyle yeniden insa edilme veya serbest kullanima acilma olasiligi bulunmadigindan,

maliyet yaklasimi yontemi uygulanmamustir.
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(
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

]
29 | 61



¢

I HALKGYO

N S
apusil ]/ ‘
x| Ly

Bu nedenle mevcut yapi fiilen kullanilabilir durumda oldugundan ve bdlgedeki pazarin da aktif oldugu
tespit edilmesinden kaynakli Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi birlikte kullanilmis, her iki yontemin
ciktilari karsilastirmali olarak degerlendirilmis ve birbirini destekledigi goriilerek nihai deger takdirinde
birlikte dikkate alinmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

KAT Kullanim Alani (m?) Birim Deger Nihai Deger ( TL)
(TL/m?)
Zemin Kat 761,00 £179.981,00 £136.965.541,00
Galeri Kat 609,00 £44.995,25 £27.402.107,25
1. Normal Kat 713,00 £40.686,00 £29.009.118,00
2. Normal Kat 713,00 £40.686,00 £29.009.118,00
3. Normal Kat 713,00 £40.686,00 £29.009.118,00
4.Normal Kat 713,00 £40.686,00 £29.009.118,00
5.Normal Kat 713,00 £40.686,00 £29.009.118,00
6.Normal Kat 443,00 £44.754,60 £19.826.287,80
Cati Kat 55,00 £46.992,33 £2.584.578,15
GENEL TOPLAM £331.824.104,20
DUZELTILMi$ DEGER £331.824.000,00

Tasinmazin, zemin kati diikkan, normal katlari ise ofis olacak sekilde diisiiniilerek, galeri kat zemin kata
% oraninda indirgeme yapilmistir. 1.2.3. 4. ve 5.normal katlar igin ofis m? fiyatlarindan yola ¢ikilarak
ayni birim deger alinmis olup 6. Normal kat manzara ve alan serefiyesi eklenerek %10, ¢ati kati igin ise
%5 arttirilmistir.

Sonu¢ olarak emsal karsilastirma yontemine goére s6z konusu tasinmazlar icin toplamda deger
dlzeltmesi yapilarak 331.824.000,00-TL deger takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini _Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagsimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
o6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,
kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
6zgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basli G¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yéntemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden lretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varhgin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.
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A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

S6z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlari, bulundugu cadde ve yakin gevresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Ayrica bolge
emlakgilarinin gorisleri de gergegi yansitir goriisler olmamakta olup beyan edilen degerler arasinda
bayik farkhliklar oldugu gortlmustir. Bu nedenle maliyet yaklasimi kapsaminda saglikli bir arsa degeri
belirlemek miimkiin gorilmemistir. Ayni sekilde, imar planindaki kullanim kisiti nedeniyle yeniden insa
edilme veya serbest kullanima agilma olasihigi bulunmadigindan, maliyet yaklagimi ydntemi
uygulanmamistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

S6z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlari, bulundugu cadde ve yakin gevresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Ayrica bolge
emlakgilarinin gorisleri de gercegi yansitir goriisler olmamakta olup beyan edilen degerler arasinda
biyuk farkhhklar oldugu gorilmistiir. Bu nedenle maliyet yaklasimi kapsaminda saglikh bir arsa degeri
belirlemek mimkiin gortilmemistir. Ayni sekilde, imar planindaki kullanim kisiti nedeniyle yeniden insa
edilme veya serbest kullanima agilma olasihigi bulunmadigindan, maliyet yaklagimi ydntemi
uygulanmamistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

S6z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlari, bulundugu cadde ve yakin gevresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Ayrica bolge
emlakgilarinin gorisleri de gercegi yansitir gorisler olmamakta olup beyan edilen degerler arasinda
blyik farkhliklar oldugu gorilmistir. Bu nedenle maliyet yaklasimi kapsaminda saglikli bir arsa degeri
belirlemek miimkiin gorilmemistir. Ayni sekilde, imar planindaki kullanim kisiti nedeniyle yeniden insa
edilme veya serbest kullanima agilma olasihigi bulunmadigindan, maliyet yaklagimi ydntemi
uygulanmamistir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu_Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goéziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (iINA) Yontemi:

iNA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
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tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tirtnin secilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akiglari, toplam nakit akiglari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
slrenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin slresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik i¢in uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak tzere,
tahmini nakit akiglarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkuliin o donem icin (yil) Giretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina boéliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren milkiin potansiyel
brut gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif brit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkul, nitelikleri itibariyla bir nakit akisi olusturmamasi sebebi ile indirgeme
orani belirlenmemis ve INA yaklasimi kullaniimamustir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekgeler

Degerlemeye konu gayrimenkul, nitelikleri itibariyla bir nakit akisi olusturmamasi sebebi ile indirgeme
orani belirlenmemis ve INA yaklasimi kullanilmamustir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar yaklasimi analizi icin gerekli satilik ve
kiralik emsaller ile bélgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1siginda Gelir
Yaklasimi gatisi altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yontemiyle deger
yaklasiminda bulunulmustur.

Degerleme konusu ana tasinmaz i¢cin emsal diizeltme tablosunda ortalama bir diikkan ve ofis igin birim
kira degeri hesaplanmis olmasi sebebi ile dogrudan kapitalizasyon metoduyla bagimsiz bolim bazinda
bir piyasa degeri takdiri hesaplanmistir. Merkezi bolge olmasi dolayisiyla Ust katlarin satis degeri ile
kira degerleri karsilastinlldiginda diikkan icin ortalama %4 ile %5 arali§inda degistigi gorilmustur.
Zemin kat dikkan icin %4.5, Gst kat ofisler icin ise %4 uygulanmistir.
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_ TOPLAM KiRA BiRiM DEGERi | AYLIK KIRA DEGERI | YILLIK KiRA DEGERI KAPITALIZASYON PiYASA DEGERI
KATLAR KIRALANABILIR (T/m2) () ) / p— )
ALAN (M2)
ZEMIN KAT 761,00 £480,00 £365.280,00 £4.383.360,00 / 0,045 £97.408.000,00
GALERI KAT 609,00 £120,00 £73.080,00 £876.960,00 / 0,045 £19.488.000,00
1.NORMAL KAT 713,00 £160,00 £114.080,00 £1.368.960,00 / 0,04 £34.224.000,00
2.NORMAL KAT 713,00 £160,00 £114.080,00 £1.368.960,00 / 0,04 £34.224.000,00
3.NORMAL KAT 713,00 £160,00 £114.080,00 £1.368.960,00 / 0,04 £34.224.000,00
4.NORMAL KAT 713,00 £160,00 £114.080,00 £1.368.960,00 / 0,04 £34.224.000,00
5.NORMAL KAT 713,00 £160,00 £114.080,00 £1.368.960,00 / 0,04 £34.224.000,00
6.NORMAL KAT 443,00 £176,00 £77.968,00 £935.616,00 / 0,04 £23.390.400,00
GATI KAT 55,00 £184,80 £10.164,00 £121.968,00 / 0,04 £3.049.200,00
TOPLAM 5.433,00 £1.096.892,00 £13.162.704,00 £314.455.600,00
DUZELTiLMi$ DEGER £314.456.000,00

Tasinmazin, zemin kati diikkan, normal katlari ise ofis olacak sekilde diisiiniilerek, galeri kat zemin kata
% oraninda indirgeme yapilmistir. 1.2.3. 4. ve 5.normal katlar icin ofis m? fiyatlarindan yola cikilarak
ayni birim deger alinmis olup 6. Normal kat manzara ve alan serefiyesi eklenerek %10, ¢ati kati igin ise
%5 arttirilmistir.

Sonug olarak gelir yontemine gore sdz konusu ana tasinmaz katlara gore kullanim niteligi seklinde ayri
ayri degerlendirilmesi neticesinde piyasa degeri i¢cin toplamda 314.456.000,00-TL deger takdir
edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu parsel Gzerinde bulunan banka binasi mimari projesi, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin
belgesinde belirlenen toplam yapi kapali alani 5.046 m? olsa da proje tzerinden yapilan dlgiimlerde
5.433 m? oldugu tespit edilmistir. Mimari projesinin mahalliyle uyumlu olmasi sebebiyle projesi esas
alinarak degerleme yapilmistir.

S6z konusu tasinmaz igin takdir edilen kira degerlerine iliskin analizler raporun gelir yaklasimi sonug
kisminda yapilan tabloda da detaylandirildigi tzere kira degeri 1.097.000,00 TL/Ay olarak takdir
edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigi bolgede kat karsiligi oranlarinin %55-%60
oraninda degisebildigi, hasilat paylagsimi oranlarinin ise %40-%45 oranlarinda gerceklesebilecegi 6n
gorilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin biliytkligi, proje kapsam ve toplam getirisi, yapilacak
projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Rapora konu proje 6zelinde buna yonelik herhangi bir ¢calisma yapiimamistir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve cevre 6zellikleri dikkate alindiginda
mevcut imar durumuna alt katinin diikkan, Gst katlarinin ise ofis olabilecek sekilde kullanilmasinin en
etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine varilmistir.

A Misterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu parsel Gzerinde yer alan tasinmazin degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya
bolinmis kisim analizi yapilmamustir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu '’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

( ]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 33|61



-
NET ﬁ L

QURNEAL /
DEOERLEME .Y

FHALKCYO

“
1!

6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi
Tasinmazin niteliginin banka subesi olmasi, tek bir nizamda kullaniliyor olmasi, kat irtifakinin
bulunmamasi, kullanim sekli ve amaci vb. her tirli etkenler degerlemede dikkate alinmistir. Raporun
ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayri analiz yapilmis olup deger
olusumu Pazar yaklasimi ve Gelir yaklasimi esasina gére belirlenmistir. Tasinmaz, banka subesi olarak
isletilmesi sebebiyle gelir getirici bir milk sinifinda degildir. Ancak bolge piyasasi dogrultusunda yapilan
inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira degerleri getirilerinden kaynakl
potansiyel bir piyasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla
bulunmustur.

Tasinmaz her ne kadar kat irtifaki kurulu olmasa da bolgedeki cevre tesekkiilleri de dikkate alindiginda
zemin kat diikkan normal katlarin ise ofis seklinde bir kullanim cesitliligi bulunmaktadir. Ayrica bu
kullanim sekliyle piyasada daha hizli sekilde alim-satima konu olabilmektedir. Bélgede mistakil yapi
seklinde benzer bir emsal olmamasina karsin piyasa degerini daha dogru yansittig| gerekc¢eyle Pazar
yaklagimi nihai yontem olarak belirlenmistir. Toplam mevcut alan Uzerinden yapi kayit belgesi almig
olmasi da olumlu bir diger etken olmaktadir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme galismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmustir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadigi bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Raporun 3.3 maddesinde tagsinmaz iizerinde bulunan takyidat detayl olarak agiklanmistir. Tasinmaz
Gzerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir. Tasinmaz tapu kaydinda, 3.derecede
korunmasi gerekli kilttr varligidir beyani bulunmakta olup tasinmazin tarihi eser komsulugu
bulunmaktadir. Herhangi bir uygulama asamasinda Kultir Varlklarini Koruma Boélge Kurulu
Mudurligiu’nden goris alinmasi gerekmektedir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz Uzerinde bulunan takyidat haricinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya
kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel Uzerinde rapor igerisinde bilgileri detayli sekilde
verilen tasinmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde §zel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu st hakki veya devre miilk hakki degildir.
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirnm Ortaklari icin 22.maddesi 1.fikrasi (b) bendi; (Degisik:RG-2/1/2019-30643)
Portfdylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin _alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
nitelidinin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayili imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu
fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.
Belirtmesi geregi ilgili kisimlara uygun olmasindan dolayi da tasinmazin GYO portféylinde bina olarak
bulunmasina bir engel olmadig1 kanaatine varilmistir.
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7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi Gizerine; izmir ili, Konak ilgesi ve Akdeniz
Mahallesi, 971 Ada 17 Parselde bulunan “Bes Magaza Ve iki Yazihaneyi Havi Banka Binasi” vasifli
gayrimenkullin piyasa deger tespitini iceren, SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu
degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgcenin ve bdlgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve i¢c mekanlarin
ozellikleri, kullanim amac¢ ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi, arsanin alani, geometrik sekli,
topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi
ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim
ve cevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu mubhite
gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet
diistriict mispet menfi tim faktérler gbz dniinde bulundurularak yapiimistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmigtir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin

sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bodlge ve konumlandigi lokasyon o6zelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle pazar yaklasimi neticesinde elde edilen sonug¢ nihai deger olarak takdir edilmistir.
Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar yaklasimina goére kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa
degeri su sekildedir;

Rakamla; 331.824.000,00-TL ve Yaziyla; (Ugylizotuzbirmilyonsekizyiizyirmidortbin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 398.188.800,00,-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.

Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:39.6392 TL dir.

Lk Wbk

Degerleme Uzman Sorumlu Degerleme

Yardimcisi

Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani

Uzmani

Dilan TOSUN
Degerleme Uzman Yardimcisi
SPK Lisans No: 927171

Mehmet AFSAR
Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406225

Raci Gokcehan SONER
Kontrolor
SPK Lisans No: 404622

Erdeniz BALIKCIOGLU
SPK Lisans No: 401418

Dijital olarak q i =7 Dijital olarak
D”_AN Dijital olarak MEHME imzalayan MEHMERR AC| Dijital olarak ERDENIZ imzalayan
imzalayan DILAN AFSAR .. imzalayan RACI i
A y :I-_A_FsART > EAWCELLA corcmanconcaBAL IKC]. ERPENIZ
FostN——— arihr2625:06:26 O T LT 17\ oot SORTiE s B/—\LIKQJUL‘ILU
Tarih: 2025.06.26 17:43:05 +03'00' Tarih: 2025.06.26 - Tarih: 2025.06.26
TOSUN 17:43:23 +03'00' N SONER  17:38:03 +0300 OGLU 17:37:03 +03'00'
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

= Rapor, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihgl Gcret, raporun herhangi bir bélimiine bagl
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkullin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu milk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

= Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’'na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaca disinda

3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve iskan Belgeleri
A Uydu, Konum ve CBS Gorintdleri
A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu '’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

( ]
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