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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 5.03.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 7:03.2025
DEGERLEME BITIS

TARIHI 19.03.2025
RAPOR TARIHi 19.03.2025
RAPOR NO ISGY-2503020

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

IZMIR LI KONAK ILCESI'NDE YER ALAN 1 ADET BINA

DEGERLEME ADRESI

AKDENIZ MAHALLESI ATATURK CADDESI NO:32 (2911631949)
KONAK/iZMIR

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ahmet IPEK - Degerleme Uzmani (Lisans No: 411627)
S.Seda YUCEL KARAGOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No:405453 )
Eren KURT- Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti

disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tird konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Deg@erleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazin de@erleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi
Levent, is Bankas! Kuleleri Kule-2 Kat:10-11, 34330 Besiktas/istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmazlar igin, ISGY-2503020 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ahmet IPEK raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan rapor hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig)

ISGY-2503020 KONAK = e
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

950 ADA 6 PARSEL

li  lzmir

iicesi . Konak

Bucagi

Mahallesi . Akdeniz

Koyl

Sokagi

Mevkii

Pafta No .77

Ada No ;950

Parsel No . 6

Alani :1.220,00 m?

Vasfi . Dért Katli Kargir Tlrkiye is Bankasi
Sinin

Tapu Cinsi . Ana Gayrimenkul

Sahibi . Turkiye is Bankasi Anonim Sirketi V (1/1)
Arsa Pay . Tam

Yevmiye No . 41688

Cilt No . 415

Sayfa No ;1089

Tapu Tarihi : 1.12.2021

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve mulkiyet bilgileri 11.03.2025 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
Tapu Kadastro Genel Madurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Taginmaza ait herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degderlemesi yapilan tasinmazin son u¢ yillik dénemde muiilkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi géralmustar.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Konak Belediyesi imar Midirliigi'nde yapilan incelemeye gére tasinmaz Konak Belediyesi imar
sinirlari iginde bulunmakta olup, 1/1000 élgekli Uygulama imar Planinda; 22.09.2003 tarihinde
onanan, 14.10.2021 tarihinde tadil edilen 1/1000 &lcekli Alsancak Uygulama imar Planinda;
Bitisik nizam 8 kat yapilasma kosullu TM: Ticaret Secgenekli Konut (Zemin katta konut
yapilamaz.) alaninda kalmaktadir. Eski eser karsisi konumunda oldugundan her tirld islem igin
izmir 1 Numarali Kiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'ndan izin alinmasi gerekmektedir.

Ayrica Alsancak Bolgesi Mevcut Plandaki Durumu Korunacak Alanlar (K) siniri iginde
kalmaktadir.

5 T

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son ¢ yillik ddnemde tasinmazin imar durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmadidi tespit edilmistir.

ISGY-2503020 KONAK
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

*16.05.1974 tarihli 13/38/471 sayih yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Ayrica 14.06.1983 tarihli
tadilat belgesi bulundugu tespit edilmistir.

*28.08.1980 tarih 55/15/352-1972 sayil yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

*02.06.2009 tarih 471/1974 sayili 20m? merdiven igin alinmis tadilat ruhsati ve 26.11.2009 tarih
ve 471/1974 sayili muteahhit degisikligi ruhsati ve yine 20 m? merdiven i¢in alinmig 20.09.2010
tarih ve 329 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. (20 m? merdiven ilavesi)

*incelenen dosyalara gére 03.09.1982 tarihli bodrum katta ruhsatname ve tasdikli projesine
aykiri tadilatlarin yapilmis olmasindan dolayi tutulan tutanak goériimustir. Bu tadilat icin tadilat
ruhsati alinarak projeye islenmistir.

*24.03.2009 tarihli tadilat projesi Konak Belediye'sinde incelenmistir. (15.05.1974 tarihli projenin
tadilati olup, ayni proje Uzerinden tadilat yapiimis ve onaylanmistir.

*Konak Belediyesi imar Mudirliigi Arsivinde dosyasi incelenmis olup, projeye iligkin tim yasal
izinleri alinmig, ingasi tamamlanmis, tapu kitigune cins tashihi yapilmistir. Dosyasinda iskan
belgesinden sonra herhangi bir olumsuz evraka rastlaniimamisgtir.

*Yapi sinifi ve grubu ruhsat ve iskanda belirtimemis olup, yapinin kalitesine gére dngérilerek
belirtilmistir.

RUHSAT BILGILERI

. Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi L Alani Yapi Sinifi
y g Ruhsat Ttri P

16.05.1974 | 1338/471 | BankaBinasi | 2Tr Belediyesi- 9.567,00 m? IV A
Yeni yapi
izmir Belediyesi-

14.06.1983 - Banka Binasi Bodrum katinda
tadilat

2.06.2009 47111974 Merdiven Konak Belediyesi- 20,00 m2
Tadilat
Konak Belediyesi-

26.11.2009 471/1974 Merdiven Muteahhid 20,00 m?
Degisikligi

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI

; U Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiirii Alani Yapi Sinifi

28.08.1980 55/15/352- Banka Binasi Izmir Belediyesi-

2
1972 Yapi kullanma izni 9.567,00 m VA

Konak Belediyesi-

20.09.2010 329 Merdiven ;
llave

20,00 m?
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mabhallinde yapilan incelemeler sonucunda, taginmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumiu
oldugu gérilmustur. Degerlemesi yapilan tasinmazin ana gayrimenkulin "Doért Kath Kargir
Tirkiye is Bankas!" olarak tescilli olup, cins tashihi tamamlanmustir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yapinin 2001 tarih Oncesi insaatin tamamlandidi igcin yapi denetim zorunlulugu
bulunmamaktadir.

Projeye lliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.

ISGY-2503020 KONAK VO N, 1,
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz 'Dért Kath Kargir Tirkiye is Bankas!' niteliginde, “Tirkiye is
Bankasi Ege Kurumsal / izmir Subesi” olarak adlandiriimis is hanidir. Séz konusu bina bodrum
kat, zemin kat, galeri kati, 5 normal kat ve ¢ekme kati olarak projelendirilmistir. Zemin katta ve
ara katta banka subesi, normal katlarda ofisler bulunmaktadir. Bodrum katta enerji odalari,
kasalar ve depolama alanlari, cekme katta ise Is Bankasi'na ait lokal (lokanta) yer almaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlar Cumhuriyet Bulvari ve Atatirk Caddesi'ne cepheli
konumludurlar. Atatlirk Caddesi'ne cepheli konumdan butiin katlardan (zemin ve Ust katlar)
deniz manzarasina hakimdir. Tasinmazlara iki cepheden de giris saglanabilmektedir.
Cumbhuriyet bulvarindan kapi nosu 2, (Banka girigi) Atatirk Caddesi cephesinden kapi nosu
32'dir. (Ofis girisi)

>>Bodrum katinda teknik bdlimler, depolar ve bankaya ait kasa bdlimu yer almaktadir.
>>Zemin ve galeri katinda Is Bankasi subesi,

>>Normal Katlarda Bdolge MudurlUkleri,

>>Cekme katta is Bankasi lokali (lokanta) bulunmaktadir.

Bina girigleri zemin katindan saglanmaktadir. Mahallinde yapilan incelemede 1.normal katin bir
kisminin spor salonu olarak kullanildidi, zemin kattaki arag lift girisinin iptal edildigi ve kapali
otopark alaninin olmadigi gérilmustar.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu bélge genel olarak ticaret ve konaklama olarak gelisme gdstermistir.
izmirin en &nemli, Gnlii noktalarindan biri olan Kordon sahil yoluna cepheli konumda yer
almaktadir. Cevresinde cesitli lokanta, restaurant, magaza, otel, edlence ve kdltir yerleriyle
izmir'in en biiylk turistik gekim merkezlerinden biridir.

Tasinmazlarin karsisinda Atatirk Gemi Muzesi, yaninda Zibeyde Hanim Egitim Gemisi Mizesi,
yakininda Cumbhuriyet Meydani, Radyo ve Televizyon Ust Kurulu, Tirk Telekom Bélge
Mudarliiga, Swissotel, Dokuz Eylll Universitesi Rektérligi bulunmaktadir. Ayrica Fuar alanina
da ylUrime mesafesindedir.
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Gayrime

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazin bulundudu bolgeye genel 6zel araglarla gerekse toplu tasima araglar ile ¢gok kolay
bir sekilde ulasim saglanabilmektedir. Cumhuriyet Meydani'ndan gliney yénine dogru devam
edilerek ulasilabilmektedir. Bolgelerden gelen Eshot otobislerle, tramvay hatti ve vapurla
ulagsim saglanabilmektedir.

Pasaport iskele
Atatlry

Izmir Deviet
Konak S

. RSN
i Fevzipasa Bu
SASLS1) N
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~ Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar izmir ili, Konak ilgesi, Akdeniz Mahallesi'nde yer alan ve tapuda;
77 pafta, 950 ada, 6 parsel numarasinda kayith, 1.220,00 m? yuzdlgimli arsa Uzerinde
konumlanmis olan “Dért Katli Kargir Tirkiye is Bankas!” icerisinde yer almaktadir.

Binanin ismi is Bankasi Ege Kurumsal/izmir Subesi olarak adlandiriimis olup; toplam 9.567,00
m? insaat alanl olup, bodrum katinda ortak alan niteligindeki bolimler, zemin katinda 1 adet
galeri katli banka subesi, normal katlarda ofis kullanimi, gekme katta ise lokanta ve acgik teras
alani bulunmaktadir. Mahallinde yapilan incelemede 1.normal katin bir kisminin spor salonu
olarak kullanildigi, projesine gére zemin kattan saglanan arag otopark liftinin iptal edildigi ve
bodrum katta otopark alani olmadigi tespit edilmistir. Ara katinda katin ortasinda bosluk
bulunmaktadir. Tim katlar kullanimdadir.

Binanin giris kapisi elektronik kapi sistemlidir. Dis cephesi giydirme kaplama, binada ortak
alanlarda zeminler granit, duvarlar su bazli boya, tavanlar asmolen ve tavan boyalidir. Binada
¢ift asansor bulunmak ve mermer désemedir. Binanin tamaminda bélimleri kapsayan
jenerator, su deposuda bulunmaktadir.

ISGY-2503020 KONAK R



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

Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi

Yapi Nizami

Yapi Sinifi
Kullanim Amaci :

Elektrik
Su

Isitma Sistemi

Kanalizasyon

Su Deposu
Hidrofor

Asansor
Jenerator
Intercom Tesis
Yangin Tesisati :
Cati Tipi

Dis Cephe

Park Yeri

Gulvenlik

Manzarasi

Cephesi

Deprem

N . 1.Derece
Bdlgesi

X

2.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri
Yerinde yapilan tespitlerde binanin zemin ve ara kati banka subesi olarak kullaniimaktadir. igi
tadilath olup, zeminler parke, kismi hali kaplamadir. iceride cam bélimlerle ofis béliimleri
olusturulmustur. Duvarlar su bazl boyali, tavanlar ise asmolen tavandir.
Ofis boélumlerindeki katlarda zeminler laminant parke ve bazi bélimlerde hali kaplama oldugu
gbzlemlenmigtir. Ortak alanlarda koridor ve merdivenler granit, duvarlar saten boyali, tavanlar
ise tavan boyaldir. Islak hacimlerde zeminler granit, duvarlar seramik, tavanlar asmolen

tavandir.

ISGY-2503020 KONAK

3.Derece 4.Derece 5.Derece

B.A.K.

Bitisik

IV.A

Banka subesi - Ofis
Sebeke
Sebeke
Merkezi
Sebeke
Mevcut
Mevcut
Mevcut (1 adet arag, 2 adet normal)
Mevcut
Mevcut
Teras
Dekor giydirme

Kapali
Mevcut

Genis deniz manzarasi
Cadde

REEL

DEGERLEME
i



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

REEL

DEGERLEME
Gavrimenkul - Fizibilite - Proje

4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Izmir il

izmir, Tirkiye'nin bir ili ve en kalabalik {glincii sehri. Anadolu Yarimadasi'nin batisinda, Ege
Bolgesi'nin ortasinda yer alan ve izmir Kérfezi gevresinde bulunan sehir, her yil izmir
Enternasyonal Fuari'ni diizenleyen 6nemli bir fuar merkezi ve liman kentidir. Yz 6lgimu olarak
Ulkenin yirmi Uguncl buayuk ilidir. Batisinda Ege Denizi ve Ege Adalari, gineyinde Aydin,
kuzeyinde Balikesir, dogusunda ise Manisa vardir.

izmir'in batisinda denizi, plajlari ve termal merkezleriyle Cesme Yarimadasi uzanir. Antik
cagdlarin en UnlG kentleri arasinda yer alan Efes, Roma’nin imparatorluk devrinde dinyanin en
biiyiik kentlerinden biriydi. Tim Iyonya kiiltiiriiniin zenginliklerini biinyesinde barindiran Efes,
yogun sanatsal etkinliklerle de adini duyuruyordu. Bu maksatla da bu sehre "Giizel izmir", "Eski
izmir" ve "la Perle de I'lonie" (iyonya'nin incisi) deniyordu.

izmir, yatlar ve gemilerle gevrilmis uzun ve dar bir kérfezin basinda yer almaktadir. Sanhil
boyunca palmiye, hurma agagclari ve genis caddeler bulunmaktadir. izmir Limani, Mersin
Limani'ndan sonra Tirkiye'nin en biyiik limanidir. Canli ve kozmopolit bir sehir olan izmir,
uluslararasi sanat festivalleri ve izmir Enternasyonal Fuari ile de énemli bir yer tutar.

edﬂ

- Harital-lzmir'in Konumu T

izmir'e kara, hava, deniz ve demiryolu ile ulasilabilir. Kara yolu ile Tirkiye'nin her yerinden
otobus ile ulasilabilir. Hava yolu ile Adnan Menderes Havalimani'ndan Turkiye'nin ve dinyanin
birgok noktasina ucak seferleri vardir. Demiryolu ile Basmane Gari'ndan Tire, Odemis, Soke,
Aydin, Nazilli, Denizli'ye gun icerisinde karsilikli tren seferleri diizenlenir. Alsancak Gari'ndan ise
Balikesir, Bandirma, Usak, Afyon ve Ankara'ya tren seferleri vardir.

Kent ici toplu ulagim izmir Bliyiiksehir Belediyesi'nin yetki ve sorumlulugundadir. Toplu ulagim

hizmetlerinin hat ve glzergahlari ile birbirini tamamlamasi i¢in otobus-vapur-metroda ulasim
hizmet batinligu saglanmistir.

TUIK verilerine gére 2024 yili izmir niifusu 4.493.242, Konak ilgesi niifusu ise 322.393'tir.

ISGY-2503020 KONAK



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

REEL

DEGERLEME
( enkul - Fizibilite - Proje

4.1.2 - Konak ilgesi

Konak, izmir ili igerisinde yer alan merkez ilgedir. Kuzeyinde izmir Koérfezi ve Bayrakli,
dogusunda Bornova, gineyinde Buca ve Karabaglar, batisinda Balgova ilgeleri bulunmaktadir

Antik cagdan giinimize tasinmis eserlerle, Osmanl doneminden kalan eserlerle, ama en gok
Cumbhuriyet Déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, izmirin kiltir, sanat ve eglence
merkezi olmasi nedeniyle yerli ve yabanci tiim turistlerin ugrak yeri durumundadir. Ozellikle
Kemeralti Carsisi iige ekonomisine ve izmirin tanitimina énemli katkilar yapar. Yine Konak
ilcesinde bulunan antik Smyrna kentinin Romalillardan kalma Agora Oren yeri turistlerin
ziyaretine aciktir. Konak ayrica bagta Kargiyaka gelmek izere, izmirin diger iskeleleri ile
denizden baglantiyi saglayan Konak iskelesi ve Konak Meydani ile de tinltd(ir.

Konak, izmirin ydnetsel, sanatsal, kiiltiirel ve ticari merkezidir. Ayni zamanda koklii bir turistik
gezi bolgesidir.

Toplam niifusun tamami kent niifusudur. Hig kdyli veya beldesi bulunmamaktadir. ilgenin
yuzélgima 69 kmdir.

9 Temmuz 1984 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 3030 Sayilh “Blylksehir Belediyesi
Kanunu’nun yirirliige girmesiyle “Merkez ilge Belediyesi” kurulmustur.

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

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

Konak ilgesi izmir ilinin ticari ve turizm faaliyetlerinden dolayi gece ve giindiiz niifus
dalgalanmalarinin en fazla yasandidi ilcedir. Yasayan kentli sayisinin yani sira ticaret ve turizm
faaliyetleri nedeniyle bir ugrak yeri konumunda olmasi, kayit altina alinan nifus sayisi ile
alinamayan nufus sayisi arasinda buyuk farkliliklar oldugu gézlemlenmektedir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Dunya ekonomisinde 2024 dérdincu ¢eyreginde aktivitede sinirl bir toparlanma géralirken,
ulkeler arasinda ayrisma sirmektedir. Eylil ayinda 48,7 seviyesinde olan kiresel imalat satin
alma yoneticileri endeksi (PMI) Aralik’'ta 49,6'ya yikselmistir. Hizmet PMI ise Eylil ayindaki 52,9
seviyesinden sinirli bir artig ile 53,1 ¢ikmis ve daha direngli bir tablo gizmistir. ABD’de
gerceklesen baskanlik secimleri ile Euro Bolgesi'nde Almanya ve Fransa gibi Ulkelerde artan
politik belirsizlikler piyasalara énemli etki etmistir. ABD Merkez Bankasi (Fed) ve Avrupa Merkez
Bankas! (ECB) Aralik ayinda yaptiklari 25 baz puanlik indirimlerle 2024 yili boyunca toplamda
politika faizlerini 100 baz puan asagi ¢ekmistir. ABD’de artan politika belirsizlikleri nedeniyle
Fed'in 2025 yilinda faiz indirimlerinde daha temkinli bir durus sergilemesi beklenmektedir. Ote
yandan, Euro Bélgesi'nde zayif seyreden ekonomik aktivite nedeniyle ECB’nin faiz indirimlerinde
daha hizl olabilecegi distnilmektedir. Cin’de 2025 yilinda i¢ talebi desteklemek amaciyla daha
destekleyici para ve maliye politikalari izlenecegdi yonlinde acgiklamalar yapiimistir.

Tiarkiye ekonomisinde 2024 Gglincu ¢eyrekte yavaslama surmustir. 2024 Uglincu ¢eyrek gayri
safi yurtici hasilaya (GSYH) harcamalar tarafinda 6zel sektor tiketiminden gelen katki dnceki
ceyrege gore artarken, net dis talebin pozitif katkisi sirmustir. Takvim ve mevsim etkisinden
arindinimig verilere gére GSYH ceyreklik bazda yizde 0,2 daralirken, yillik bazda GSYH
blyimesi ylizde 1,9 seviyesinde gerceklesmistir. USD bazinda yilliklandiriimis GSYH, 2024
yillinin Gg¢lncu ceyreginde 1 trilyon 260 milyar USD olmustur. Yurticinde 2024 dérdincu geyrek
oncu verileri, ekonomik aktivitede yavaslama sirse de daha ihmli bir seyir izledigine isaret
etmektedir. imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) Eyliil ayindaki 44,3 seviyesinden
Aralik’ta 49,1’e yikselse de, daralma bdlgesinde kalmayi sirdirmustir. Kapasite kullanim orani
son Ug¢ ayda sinirh da olsa dusus gOsterirken, sektorel glven endekslerinin genelinde
toparlanma egilimi gorilmektedir.

Dérdincii geyrekte dig dengedeki iyilesme devam etmistir. inracatta toparlanma sirerken, yilin
son iki ayinda ithalatta yeniden artis gorilmektedir. Hizmet gelirlerinde artis yavaslarken, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir. Ticaret Bakanlhigi o6nci
verilerine goére, 2024 yilinda ihracat 2023’e gore yuzde 2,5 artarken, ithalatta yizde 4,9 disus
gergeklesmigstir. Bundan dolay1 2023 yilinda 106,3 milyar USD olan dig ticaret agigi 2024’te 82,2
milyar USD'ye gerilemistir. Aralik 2023'te 45,0 milyar USD olan 12 aylik toplam cari agik Ekim
2024’te 7,7 milyar USD'ye inmistir. (Gyoder Gosterge, 2024 4.Ceyrek)
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Tuarkiye ekonomisi igin IMF tahminlerine gore 2024’te %3, 2025’te ise %2,7 biylime bekleniyor.
OVP’ye gore ise 2025 blyumesi %4 olarak tahmin ediliyor. 2024’te buyime tahminleri asagiya
yonliu revize edilirken, Turkiye’nin kredi notu, Moody’s, Fitch ve S&P tarafindan iyilestirildi. 2025
ocak ayinda aciklanan kredi notlari 2024 seviyelerini korudu. 2025’in siki para politikasi ile Turk
lirasina guvenin arttigi, enflasyonun azaldigi ve yabanci sermaye giriginin ylkseldigi bir yil
olacagini dngdériyoruz.

TCMB mayis 2023’e kadar kademeli olarak %8,5 seviyesine kadar indirdigi politika faizini,
kademeli olarak arttirarak mart 2024’te %50 seviyesine yukseltti. 2024 aralik ayina kadar sabit
tutulan politika faizi bu ay itibariyle %47,5 seviyesine dusurilirken 2025 ocak ayinda %45
oranina gekildi. 2025 yili boyunca kademeli olarak diistis seyrinin devam edecegi bekleniyor.

2022 yilinda baglayan déviz kurundaki ani yikselis ve uretim maliyetlerinin artis strecinden
sonra 2023 yili boyunca yiksek seyreden enflasyon 2024 yil sonunda siki para politikasinin
etkisiyle %44,4’e distl. 2025 yil boyunca bu disus seyrinin devam etmesi beklenirken IMF
tahminlerine gore 2025 yilsonu enflasyon tahmini %24 seviyesindedir.

2023 yil sonu itibariyle %9,4’a gerileyen igsizlik orani Kasim 2024 itibariyle %8,6 olarak
gercgeklesti. IMF tahminlerine gére, 2024 yil sonunda issizlik oraninin %9,3, 2025 yilinda ise is
glcl piyasasinin bir miktar bozulmasi ile %9,9 dizeyinde olmasi bekleniyor. (Colliers,
Gayrimenkul Piyasasi Arastirma Raporu, 2024 ikinci Yari)

Temel Ekonomik Gostergeler

2020 202 20232 2023 2024 2025
GEYIH {Can ABD Dofan) $717 milyar  S307 mikar $005mikvar $113rion $1. 34 cilyon  $146 trikean?
|C=.'-b..=—q3;3D::::afﬂ ) 338 5,54 §i062 $1324 $15.67 $16.88%
Binime 1.9 114 ¥5.6 w5 %3 T
Enflasyon (Yl Sonu) %146 36,1 SeE43 W5 B ol L
Cari Agik {Milyar AED Dolan) $31.08 -£5.43 -345.8 -£45.01 -£29.05 -530.16
Cari AgiliGEYIH -39 -CLB™ -5 1% 4% -2:29% -0
ABD Dolany TL [¥d Soniu) 744 1382 1872 13448 35.34 4300
Issizdik Oram %13 ®BIZ0 %104 %04 w0 3 00

(Kaynak: Colliers, Gayrimenkul Piyasasi Arastirma Raporu, 2024 Ikinci Yari
*Heniiz resmi veri agiklanmadi, Aralik 2024 itibariyle tah-mini veriler. Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Projeksiyonlari,
OVP.)
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Gayrimenkul Sektorii:

2024 yihina oldukga yavas bir seyirle baslayan insaat ve gayrimenkul piyasalarinin hareketlilig
yilin ikinci yarisindan itibaren artmistir. Bu hareketlilik 6zelikle konut satiglari
tarafinda Temmuz 2024’ten itibaren hiz kazanmistir.

2024 yili genelini dénemsel bazda degerlendirdigimizde, sektdrde yilin ilk iki ayinda yasanan
durgunlugun akabinde Mart itibariyla artis yoniinde bir ivme goériulmis, Temmuz itibariyla ise
artis daha da hiz kazanmistir. Bu hareketliligin detaylarina indigimizde, satin alimlarda
devamlilik goériimesine karsin, alim glicunin artirlimasi igin gelisime acgik alanlar oldugunu

gézlemliyoruz. Ozellikle gelir dagiiminda orta kesim aleyhine gérilen bozulmanin etkiler

hissedilmektedir. Satiglarda talebin daha ¢ok 4-6 milyon TL bandinda oldugu, yani daha
erigilebilir fiyatlar olan konutlara yonelim oldugu; fiyatlari 10 milyon TL Gzerindeki konutlarda ise
piyasanin daha durgun oldugu gézlenmektedir. Konut fiyatlari diger illere kiyasla olduk¢a yuksek
olan istanbul’'un toplam satiglardan aldigi payin, veri tarihindeki en diisiik seviye olan yiizde
16,2’ye gerilemesi de buna bir isaret olarak gosterilebilir. Ayrica, ahm glclindeki gerilemenin
etkisinin tuketici tarafinda da karsilik buldugu goruliyor. Yapi izni alinan dairelerin ortalama

blyukligu kiglilmeye devam etmis ve 2024 yili glincu geyredi itibariyla 103 m?'ye gerilemisgtir.

Bu dogrultuda alim glcinin en énemli bilesenlerinden konut finansmani ve ipotekli satisglar
acisindan sektérii degerlendirdigimizde, 2024 yihnin, verilerin agiklanmaya baslandigr 2013
yilindan bu yana en dusik performans goérilen yil oldugunu goériiyoruz. 2024 yilinda 158.486
adet ipotekli konut satisi gerceklestiriimis ve ipotekli satiglarin toplam satiglar icindeki orani

yiizde 11 olmustur. ipotekli satislarin bu denli diisiik olmasina kargin diger satis tiirlerindeki

hareketliligin artarak devam etmesi, tiuketici ve yatirnmci tarafinda konut fiyatlarinda artis

beklentisinin oldugu seklinde degderlendirilebilir. Konut kredisi faiz oranlarinin seviyesinin

gecmis yillara kiyasla oldukga yuksek oldudu ve ipotekli satiglarda iyilesmenin ise kademeli bir

sekilde gerceklesecegdi 6ngorilmektedir. 2025-2027 Orta Vadeli Programina bakilarak

BDDK’nin 24 Agustos 2023 tarihli karariyla ikinci el konuttaki kredi/deger oranindaki azaltim ve
sadece ilk defa ev sahibi olacaklara destek olunmasi yénindeki temel politikanin bir siire daha
devam edecegini isaret etmektedir.. Konut finansmaninin sadece bankacilik faaliyetiyle sinirli

oldugu bu yapi, sureg igerisinde yeni alternatif yollar Gretilmesine neden olmaktadir.
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Arsadan eve uzanan slreci uzun déneme ve belirli vadelere yayarak gerceklestirilen projelerin
sayisinda 2024 yilinda artis oldugu gérilmektedir. Diger taraftan 17 Temmuz 2024 tarihli teblig
degisikligiyle bagimsiz bélim brit alaninin yarisindan fazlasinin konut olmasi zorunluluguyla
beraber hayatimiza giren proje gayrimenkul yatirnm fonlarinin, konut edinimi ve yatinminda yeni
bir alternatif olarak etkilerini daha ¢ok 2025 yilinda gérecegimiz alternatif finansmanlara érnek
teskil edecegdi dustndlmektedir. Mevcut konut kredisi aylik faiz oranlarinin goérece yiksek seyri
ve hane halki alim giclinin artmiyor olmasindan dolayi alternatif finansman modellerindeki
artigin 2025 yilinda da artig trendinde olacagi sdéylenebilir.

Yabancilara yapilan konut satiglarinda ise bir yavaslama oldugunu gézlemliyoruz. 2024 yilinda
yabancilara 23.781 adet konut satilmis ve yabancilara satisin toplam satislardaki payi

yluzde 1,6'ya gerilemistir. Bu durumun olusmasinda, TL'nin diger para birimleri kargisinda
kazandid1 degerin ve kira getirisi korelasyonunun dinyada farkl Ulkelerle rekabet edemiyor
olmasinin etken oldugu degerlendirilebilir. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk siray1 8.416
satigla Istanbul alirken, istanbul'u sirasiyla 8.223 satigla Antalya ve 2.112 satisla Mersin
izlemistir. Ulkemiz vatandaslarinin yurt disinda yaptigi gayrimenkul yatirimlarinda ise artis
g6zlenmektedir. Kasim ayina kadar gegen on bir aylik strede yurt disinda gayrimenkul
alimlarinin toplam tutari 1 milyar 919 milyon USD olmus ve bir énceki yila kiyasla yizde 18,4
oraninda artis gostermistir.

Arz tarafinda son alti yila baktigimizda, yeni alinan ruhsat sayilarinin Glkenin genel ihtiyaci
olarak kabul edilen 800.000 adet seviyesini sadece 2023’te astigini gériyoruz. Bu sonugta,
depremler sonrasi alinan ruhsatlarin da etkisi oldugu degerlendirilebilir. 2024 yilinda yeni alinan
yapi ruhsatlarinda bir ivmelenme gézlenmemekte; 2023 yilinin ilk ¢ geyregine kiyasla sinirli da
olsa bir gerileme goértlmektedir. 2023 yilinin ilk ¢ geyreginde 523.849 adet konut i¢in yapi izni
alinirken 2024 yilinin ilk G¢ geyreginde 479.502 adet konut igin yapi izni alinmigtir. Bu
dogrultuda, yakin gelecekte arza eklenmesi beklenen konut sayisinin Ulkenin ihtiyaci olan
seviyeye ulagmasi igin kat edilmesi gereken bir yol oldugu gériilmektedir. Ozellikle deprem
felaketlerinin yasandigi bélgenin yeniden imari énemli bir konu olarak 2025 yilinda da varligini
surdurecektir.

Arzi etkileyen bir diger unsur olan insaat maliyetlerine baktigimizda ise Kasim 2024 itibariyla
yilik bazda ylzde 35,9 oraninda, yani enflasyon oraninin altinda bir artis kaydettigi
go6rulmektedir. Endeksin alt detaylarinda malzeme maliyetinde ylzde 28,3; iscilik maliyetinde ise
yuzde 54,9 oraninda artiglar gergeklesmistir. Ocak-Kasim 2024 déneminde yeni konut
fiyatlarindaki artis ise yluzde 29,4 ile ingaat maliyeti yillik artisinin altinda kalmistir. 2025 yilinda
enflasyonda gerileme egiliminin ve konut talebinde goérilen toparlanmanin devam etmesinin
yuklenici kar marjlarina da olumlu yansimalarinin olmasi beklenmektedir.

Kira fiyatlari ise mevcut kontratlarin anlik olarak yenilenmemesi nedeniyle konut satis
fiyatlarindaki artiglar 6 ay ila 1 yil aralidinda bir slire geriden takip etmektedir. Kira artiglarinin
da 2023 yilh basindan itibaren en ylksek seviyelerine ulastigi goérildi ve giincel duruma
baktigimizda ise her iki gdstergede de artis oraninda bir yavaglama dikkat cekmektedir. 2025
yili igin konuyu ele aldigimizda konut satis fiyatlarinin artis oraninda erisilebilirligin belirleyici
olacagi sdylenebilir ve kira rakamlarinda ise enflasyona bagl olarak bir sire daha konut fiyat
endeksindeki artisin ve yillik enflasyonun Gzerinde bir artis beklenebilir.

s
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Son olarak, Subat 2024 itibariyla agiklanmaya baslanan ticari gayrimenkul fiyat endeksine gére
Uclncu ceyrek itibariyla ticari gayrimenkullerin konuta gére daha iyi performans gosterdigi
gorulmektedir. Ancak ticari gayrimenkul fiyat artiglarinda da yillik bazda reel kayiplar
gorulmuastir. 2024 yili tguncu ceyredi itibariyla dukkéan nitelikli gayrimenkullerde yillik fiyat artis
yuzde 45,2 iken, ofis nitelikli gayrimenkullerde yillik fiyat artigi ylizde 38,4 olarak gergeklesmistir.
Y1l genelinde ticari gayrimenkul tarafinda da &zellikle ofis alanlarinda yeni yatirimlar 6n plana
cikmigtir. 2025'in de ticari gayrimenkuller bakimindan hareketli bir yil olmasinin beklendigi
soylenebilir. Ticari gayrimenkullerin yapi izinlerine baktigimizda ise yiz

6lcimi bazinda yilin ilk G¢ ¢eyreginde ofis binalarinda ylzde 11,0 oraninda, otel binalarinda ise
yuzde 3,3 oraninda artis gézlenmistir. Sanayi ve depolama binalarinda yluzde 16,1 oraninda
gerileme kaydedilirken, toptan perakende ve ticaret binalarinda gerileme yiizde 33,6 olarak
gerceklesmistir. (Gyoder Gosterge, 2024 4.Ceyrek)
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Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

Tuarkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2024 Aralik sonu itibariyle 1001,92 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gecen senenin ayni ayina oranla 178,18 puan artis gosterirken, aylik 7,76
puan artis gosterdi. 2024 yilina 843,93 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik ddénemde
157,99 puanlik bir artis yasandi. (Gyoder Gosterge, 2024 4.Ceyrek)
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Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller

Ticari Gayrimenhul Dididian ve Magasles 04 we Birolar Ortalama
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Degerleme hizmetini sinirlayict  kisitlayict  faktér bulunmamaktadir. Yasal incelemelerde
herhangi bir kisitlayici ve sinirlayici durumla karsilagiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Konak Belediyesi imar Midirliigi, Konak Tapu
Mudurliga ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi konumda yer almaktadir.

*  Ticari ve turizm olarak hareketli olan bdlgede yer almaktadir.
*  Tadilath yapidir.

*  Deniz manzaralidir.

*  Kurumsal firma tarafindan kullaniimaktadir.

* Yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup, cins tashihi yapiimistir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Niteligi nedeni ile alici kitlesi sinirlidir.

% Dunyada ve tlkemizde yaganan ekonomik gelismeler, tim sektorleri oldugu gibi
gayrimenkul sektdrini de olumsuz olarak etkilemektedir.

ISGY-2503020 KONAK

23



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

DEGERLENME
enkul « Fizibilite « Proje

5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar ( Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diistrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.

s
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iligkin yapilmis olan degerleme calismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde;

- Pazar Yaklasimi Yaklasimi yontemi,

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemi kullanilmistir.

6.1 - Pazar (Emsal Karsilagstirma) Yaklagimi
Satilik / Kiralik Emsaller

1 Halkbank Gayrimenkul

Tel 0216 600 10 29

Tasinmaz ile ayni bolgede, Cumhuriyet Bulvarina cepheli, konu tagsinmaza ¢ok yakin
E54konumda bulunan, zemin, asma, 6 normal ve ¢ati katindan olusan, 739 m? yizélgimll arsa
Uzerinde, toplam 5.433 m? kullanim alanli olan, i¢erisinde asansori bulunan, deniz manzarali
bina teklif usull satiliktir. Baglangi¢ bedeli KDV dahil 420.000.000.-TL'dir. KDV harig
350.000.000.-TL 'dir. Konum olarak degerleme konusu tasinmaza nazaran serefiyesi dusuktur.

SATILIK 5433 .-M? | 350.000.000 .-TL 64.421 .-TL/M?

2 Ziraat Bankasi

Tel 0850 220 02 22

Tasinmaz ile ayni bolgede, ancak konus olaraki¢ kisimda ve serefiyesi diistik bolgede, deniz
manzarasi olmayan , Umurbey mahallesinde, 3.215 m? arsa uzerinde yer alan, toplam 8.540 m?
ingaat alanina sahip iki adet 7'ser katli, icerisinde asansdru bulunan, tadilat ve yenileme islemi
gerektirebilecegi distinlilen 2 adet bina ihale usuli satiliktir. Baslangi¢ bedeli 310.345.000.-

TLdir.
SATILIK 8540 -M2 | 310.345.000 -TL | 36.340 .-TL/M?
3 FCTU
Tel 0553 422 51 54

Tasinmaz ile ayni bdlgede, Gazi Bulvari tGzerinde, zemin+8 normal kattan olusan, zemin kati 96
m2, Ust katlari toplam 768 m2 olmak tzere toplam brit 864 m2 kullanim alanli olan, normal
katlarin her biri tam kat ofis olan, 35 yillik bina 132.500.000.-TL bedelle satiliktir. 300.000.-TL
bedel ile kiraya verilebilecegi bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 864 .-M? 132.500.000 .-TL 153.356 .-TL/M?

4 Coldwell Banker Lego Gayrimenkul
Tel 0533 080 38 15

Tasinmaz ile ayni bolgede, Mimar Kemalettin Caddesi lizerinde, zemin+8 normal kattan olusan,
2 ayri kiraciya sahip, toplam brit 1.134 m2 kullanim alanh olan 35 yillik bina 98.000.000.-TL
bedelle satiliktir. 550.000.-TL bedel ile kiraya verilebilecegi bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 1134 .-M? 98.000.000 .-TL 86.420 .-TL/M?
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5 Coldwell Banker Teok Gayrimenkul
Tel 0555 647 11 99

Tasinmaz ile ayni bdlgede, Halit Ziya Bulvari Uzerinde, kdse parsel, bodrum+zemin+7 normal
kattan+cgati katindan olugan, bodrum, zemin katin 172 m2, Ust katlari toplam 1.642 m2 olmak
Uzere toplam brit 1.986 m2 kullanim alanli olan, normal katlarin her biri tam kat ofis olan, 25
yillik bina 210.000.000.-TL bedelle satiliktir. Bina genelinde 2 adet asansor, 2 adet 60kWA
jeneratdr ve 30 adet split klima bulunmaktadir. 750.000.-TL bedel ile kiraya verilebilecegi bilgisi
edinilmigtir.

SATILIK 1986 .-M? | 210.000.000 .-TL 105.740 .-TL/M?

6 Giilgin Sinar Gayrimenkul
Tel 0530967 17 87
Ayni bolgede, Fevzi Pasa Bulvari'na 50 metre mesafede yaya hareketliliginin ylksek oldugu

konumda, zemin + 3 normal kattan olusan, her kat 245 m2 olmak Uzere toplam 980 m2
kullanim alanl, 31 yillik bina 165.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 980 .-M? 165.000.000 .-TL 168.367 .-TL/M?

7 BY Aktar Gayrimenkul
Tel 0553 708 00 78

Ayni boélgede, konu tasinmaz ile ayni sirada Atatirk Caddesi Uzerinde yer alan is haninin 6.
katinda, 4+1, 265 m2 kullanim alanl, deniz manzarall, i¢i bakiml ofis pazarlikl olarak
36.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 265 -M? 36.000.000 .-TL 135.849 .-TL/M?

8 Alesta Viya
Tel 0532 054 24 90

Ayni bélgede, bulvar Uzerinde yer alan is haninin 6. katinda (her katta tek ofis bulunuyor), 862
m2 kullanim alanli, deniz manzarall, i¢i tadilat gerektiren ofis 58.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 862 .-M? 58.000.000 .-TL 67.285 .-TL/M?

9 Fora Gayrimenkul
Tel 0(232) 464 64 25

Ayni bolgede, Fevzi Pasa Bulvari'na ve Mimar Kemalettin Caddesi'ne cepheli, bélgede
Cukurhan olarak bilinen, toplam 1.600 m2 kapali, 200 m2 agik kullanim alanl olan, 24 adet
farkli metrekarelerde ofis alanina sahip oldugu belirtilen i¢i bakimli ticari bina aylik 1.000.000.-
TL bedelle kiralktir.

KIiRALIK 1600 .-M? 1.000.000 .-TL 625 .-TL/M?

ISGY-2503020 KONAK N N
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10 Emtur Emlak Miisavirligi
Tel 0532 591 03 38

Ayni bolgede, Gazi Bulvari Uzerinde, bodrum, zemin, ve 2 normal kata sahip, toplam 1.800 m?
kullanim alanina sahip igyeri aylik 675.000.-TL bedelle kiraliktir.

KiRALIK 1800 .-M2 675.000 .-TL 375 .-TL/M?

11 Boranem Merkez

Tel 0533 72559 17

Ayni bolgede, Mimar Kemalettin Caddesi Gizerinde, bodrum+zemin+batar+3 normal katli,
bodrum kati 102 m2, zemin kati 102 m2, batar kati 45 m2 ve normal katlarin her biri de 102m2
olmak Uzere toplam 555 m2 kullanim alanli olan, igi bakimli igyeri aylik 295.000.-TL bedelle
kiraliktir.

KiRALIK 555 .-M? 295.000 .-TL 532 .-TL/M?

12 Nuray Oduncular
Tel 0532 321 71 47

Ayni boélgede, konu tasinmaz ile ayni sirada Atatlirk Caddesi tizerinde yer alan is haninin 6.
katinda, 1+0, 120 m2 kullanim alanli, deniz manzarall, i¢i kismen bakimli ofis aylik 35.000.-TL
bedelle kiraliktir.

KIRALIK 120 .-Mm? 35.000 .-TL 292 -TL/M?

13 Sahibi
Tel

Ayni bélgede, konu tasinmaz ile ayni sirada Atatlrk Caddesi tizerinde yer alan is haninin 4.
katinda, 3+0, 335 m2 kullanim alanli, deniz manzarali, i¢ci bakimli ofis aylik 90.000.-TL bedelle
kiralktir.

KIiRALIK 335 .-M? 90.000 .-TL 269 .-TL/M?

ISGY-2503020 KONAK g
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Emsal Krokisi

Tasinmazin
Konumu

57 o &, Y

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bodlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kliglk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "koti/blydk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmisti. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri

ISGY-2503020 KONAK




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

enkul « Fizibilite

Proje

KARSILASTIRMA TABLOSU (SATILIK)
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 420.000.000 310.345.000 132.500.000 98.000.000 210.000.000
SATIS TARIHi SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 9.567 5.433 8.540 864 1.134 1.986
BIRIM M2 DEGERI 77.305 36.340 153.356 86.420 105.740
ALANA iLISKIN ORTA KUGUK BENZER COK KUGUK KUGUK KUGUK
DUZELTME -5% 0% -25% -20% -20%
CEPHE BENZER KOTU iYi BENZER BENZER
CEPHEYE iLISKIN
DUZELTME 0% 15% -15% 0% 0%
MANZARA BENZER KOTU KOTU KOTU KOTU
MANZARAYA
iLISKIN 0% 20% 20% 20% 20%
DUZEI TME
KONUM KOTU COK KOTU BENZER ORTA KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIN ) . ) . .
DUZELTME 10% 30% 0% 5% 0%
DIGER BILGILER | DEKORASYON
DIGER BILGILERE ORTA KOTU COK KOTU KOTU KOTU KOTU
iLISKIN
DUZELTME 5% 30% 20% 20% 20%
PAZARLAMA
PAYINA iLISKIN 0% 0% -10% % -10%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, - 0, 0, 0,
D e 10% 95% 10% 18% 10%
85.036 138.021 101.975 116.314

DUZELTILMIS
DEGER

ISGY-2503020 KONAK
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KARSILASTIRMA TABLOSU (KIRALIK)
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (9) EMSAL (10) EMSAL (11) EMSAL (12) EMSAL (13)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 1.000.000 675.000 295.000 35.000 90.000
SATIS TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 9.567 1.600 1.800 555 120 335
BIRIM M2 DEGERI 625 375 532 292 269
ALANA ILISKIN ORTA KUCUK | ORTA KUGUK KUCUK COK KUGUK COK KUGUK
DUZELTME -10% -10% -20% -25% -25%
CEPHE
CEPHEYE iLiSKIN iyi BENZER ORTA KOTU BENZER BENZER
DUZELTME -15% 0% 10% 0% 0%
MANZARA ORTA KOTU COK KOTU KOTU COK KOTU COK KOTU
MANZARAYA
ILISKIN 10% 30% 20% 30% 30%
DUIZEI TME
KONUM ORTA KOTU COK KOTU ORTA KOTU COK KOTU COK KOTU
KONUMA iLiSKIN ) . ) . .
DUZELTME 10% 30% 10% 30% 30%
DIGER BILGILER NITELIGI BINA ISYERI iS YERI OFis OFis
D'GEiglL(%'LERE BENZER ORTAIYi ORTA iYi COK KOTU COK KOTU
DUZELTME 0% -10% -10% 40% 40%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -8% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, 0, 0, 0, 0,
SR T 13% 35% 5% 70% 70%

512,4

DUZELTILMIS
DEGER

ISGY-2503020 KONAK
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Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan ydntemlere iliskin analiz
amacli diizenlenmistir. 1.ve 2.tabloda degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine yakin oldugu
kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimistir.Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri
deger takdirinde kullanilan yontemlere iligkin analiz amagh dizenlenmistir.

Tasimazin ana gayrimenkul olmasi sebebi ile tasinmaza tek deger belirtiimis olup, toplam bina
olarak ortak alanlar dahil baz alinmis ve pagalda m?/102.440.-TL olarak éngoéralmustir.
Kira degeri hesaplanirken ise yine ana gayrimenkul olmasi sebebi ile taginmaza tek deger
belirtiimis olup, toplam ortak alanlar dahil baz alinarak pagalda m?512,4.-TL olarak

ongorualmastar.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

975 ADA 7 PARSEL - TASINMAZIN BiNA OLARAK DEGER TABLOSU

Binanin Toplam Kullanim Birim m? L.
Alani (m?) Degeri Tasinmazin Degeri (.-TL)
9.567,00 102.440 980.043.480,00
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 980.000.000,00

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN AYLIK KiRA DEGERI

Binanin Toplam Kullanim Birim m? | Tagsinmazin Aylik Kira Degeri (.-
Alani (m?) Degeri TL)
9.567,00 512,40 4.902.130,80
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 4.902.000,00
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bdlgede benzer oOzellikte ve yapilasma sartlarinda satilik ve/veya kirallk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel Uzerindeki yapinin insasinin tamamlanmig, iskanli ve kat
mulkiyetli oldugundan bu yéntem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir milkiin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir treten malkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir. Bu ¢calismada
bolgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goéruldigu Uzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gorulmustar.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Taginmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger Ozellikleri de goz o©ninde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin %3-%6 araliginda oldugu goézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada kapitalizasyon orani olarak %5,00 kullanilmistir. Dogrudan kapitilizasyon yontemi
tasinmazin mevcut durumu igin takdir edilmistir.

Aylik Kira  Yilhk Kira

ENT:na;zsr? Alan (m?) Degeri Degeri Sat'?_l_?jgeri Kag:::lzz(ios/o))/o f
(TL) (TL)
Emsal 3 864 300.000 3.600.000 132.500.000 2,72%
Emsal 4 1134 550.000 6.600.000 98.000.000 6,73%
Emsal 5 1986 750.000 9.000.000 210.000.000 4,29%
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6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Bolgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden degerleme konusu tasinmaza
iliskin dngorilen aylk toplam net kira gelirinin 4.902.000.-TL/ay olabilecedi kanaatine variimigtir.
Buna gore tasinmazin yillik net geliri 58.824.000 -TL olarak hesaplanmaktadir.

s i
Binainsaat| ™ D™ | AyikKira | YilllkKira | Kapitalizasyon | l2S'mazin

Alani (m?) Kira Degeri Degeri (TL) Degeri (TL) Orani SES DI
(TLIAY/m?) Degeri(.-TL)

9567,00 512 4.902.000,00 58.824.000,00 5,00% 1.176.480.000,00

6.4

ISGY-2503020 KONAK

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:
Bir mulkin fiziki olarak mimkun, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulk en yliksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, mulk sahibi, gelistirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok mulkin konumlandigi
piyasa icindeki rekabetci gucler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli kullanim
analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu mulke odaklanmig bir finansal analizidir.
Yapilandiriimig mulkiin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bosmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya c¢ikan ideal yapilanmanin isi§inda,
yapilandiriimis mulkin kullanimiyla ilgilidir. Yapilandiriimis mulkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecedi gibi, mulkin yenileme, genisletme, kullanim alaninin
kigultiimesi, kullanimin degistiriimesi veya gelistiriimesi alternatiflerinden ortaya ¢ikabilir.
Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, degerleme
uzmaninin  alternatif kullanimlar igin harcama ya da getiri oranlarini incelemesi
gerekmemektedir.

Tasinmazin konumu, bUyUkIUkIGgh mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdigi Olgide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim olabilecegi
kanaatine variimistir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

" Pazar ( Emsal Karsilagtirma ) Yaklagsimi Yontemine gore;

TASINMAZIN YUVARLATILMIS

TOPLAM DEGERI (.-TL) 980.000.000,00 TL

s Dogrudan Kapitalizasyon yaklagsimina gore;

TASINMAZIN YUVARLATILMIS

TOPLAM DEGERI (-TL) 1.176.480.000,00 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6zoninde bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontemile guvenilir bir
karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi
hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya
yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yénteminin,
hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yéntemin kullanildidi hallerde, s6z konusu farkh
yaklagim veya yodntemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl
degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle tek bir
sonuca ulastinima sirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi
gerekli goérilmektedir.” denilmektedir. Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise "Farkli yaklagsim
veya yontemler uygulanip birbirinden oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde,
bunlarin basitce agirliklandinimasi genel olarak uygun bulunmadidindan, degerlemeyi
gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine
yonelik bir takim prosedurler yuritmesi gerekli gérilmektedir. Bu durumlarda, dederlemeyi
gercgeklestirenin, degerin yaklasimlardan / yontemlerden biriyle daha iyi ve daha givenilir
olarak belirlenip belilenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen
kilavuz hukamleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. iki
degerin birbirine yakin oldugu goérulmektedir. Pazar yaklagimi yénteminde daha fazla veriye
ulasiimis olmasi, bélgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi
oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi kisaca gelir ydonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden bugiinkii degere ulasiimaya calisiimasi, ekonomik
kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6z 6nunde bulundurulmasi ve pazar yaklasimi
yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasi da dikkate alinarak,
tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikumleri tekrar dederlendiriimek sureti ile
sonug bolimine Pazar Yaklasim yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun

oldugu kanaatine variimistir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamis olup, cins tashihi yapilmistir. Bu
nedenle parsel Uzerindeki yapilarin tamami dikkate alinarak tasinmazlarin tamami igin toplam
deger takdir edilmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargilhigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsihgi
sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yéntemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérus

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir. Tasinmazlarin ingaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Yapilan incelemeler ve arastirmalar sonucunda ulasilan kirallk emsaller dikkate alinarak
degerlemeye konu tagsinmaz icin kira degeri takdir edilmigtir.

Musteri talebi dogrultusunda kat bazl kira dagilimi dizenlenmis olup, eklerde tablo olarak
belirtilmistir.

Bina insaat K?:a ﬁ:g:ri Aylik Kira Yillik Kira
% e L
Alani (m?) (TL/AY/m?) Degeri (TL) Degeri (TL)
9567,00 512 4.902.000,00 58.824.000,00
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portféyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmigtir. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirim Ortakli§i portféyiinde “BINA” baghgi altinda alinmasinda herhangi bir engel bulunmadigi
kanaatine variimigtir. S6z konusu gayrimenkulun tapudaki niteligi ile fiili niteligi, fiili kullanim
sekli ve portféye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli dlctide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hakimleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirnm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi garti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hukumleri yer
almaktadir.

Tasinmazin takyidat bilgilerinde yapilan incelemelerde herhangi bir takyidat kaydi bulunmadigi
gérilmustir. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler gergevesinde tasinmazin Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirim Ortakh@i portféyiinde BINA bashgi altinda alinmasinda herhangi bir engel bulunmadigi
kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, ¢evrede
yapilan piyasa arastirmalari, gunimuz gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate alinmistir. Bu bilgiler
dogrultusunda; rapor konusu taginmazin

19.03.2025 tarihli toplam degeri igin ;
980.000.000 .-TL
(Dokuz Yiiz Seksen Milyon TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
1.176.000.000 .-TL

kiymet takdir edilmigstir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
@ik
(3 as =28 L
Ahmet iPEK S. Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 411627 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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