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UYGUNLUK BEYANIMIZ

Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari beyan ederiz;

v Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

v Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

v Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigni,

v Degerleme uzmaninin iicretinin raporun herhangi bir béliimiine bagli olmadigini,

v Degerleme ¢aligmasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigini,

v Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

v Degerleme ¢alismasinin gergeklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar ¢atismasi olmadigini,

v Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi oldugunu,
v Degerleme uzmaninin, miilkii kisisel olarak denetledigini,

v Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini,

v Degerleme raporunun teminat amagl islemlerde kullanilmak {izere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

v Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢aligmalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu
icinde kalmas1 ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir etki olmadiginin
varsayildigini,

v Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayr olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan
personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

v/ Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda
hazirlandigimi beyan ederiz.
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1. RAPOR OZETi

DEGERLENEN TASINMAZLARIN
TURU

Izmir li, Konak Tlgesi, Akdeniz Mahallesinde yer alan:

(*) 2802 Ada, 15 Parsel numarali, 1-3-5-15-17 B.B. NOLU i$
YERI vasifli tasinmaz

(*) 2802 Ada, 15 Parsel numarali, 16 B.B. NOLU TRAFO
vasifli taginmazlarin glincel degerinin tespiti.

DEGERLENEN TASINMAZLARININ
KISA TANIMI

Degerlemeye konu parsel IZMIR 1ili, KONAK ilgesi,
AKDENIZ Mabhallesi 2802 ADA 15 PARSELde yer alan
taginmalardan;

(*) 2. Kat, 1 B.B. Nolu s Yeri: 366m? alanlidir.

(*) 3. Kat, 3 B.B. Nolu is Yeri: 366m? alanlidur.

(*) 4. Kat, 5 B.B. Nolu Is Yeri: 366m2 alanlidr.

(*) Zemin Kat, 15 B.B. Nolu Is Yeri: 444m?2 alanlidir.

(*) Zemin Kat, 16 B.B. Nolu Trafo: 12m?2 alanhdar.

(*) 1. Kat, 17 B.B. Nolu is Yeri: 612m?2 alanlidir.

TASINMAZLARIN IMAR DURUMU

5.3.2.1 maddesinde detayli imar durumu belirtilmektedir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

Emsal Karsilagtirma Y ontemi

SOZLESME TARIHI/NUMARASI

26.01.2026 / -

TESPIT EDILEN DEGER

KDV HARIC: 346.000.000-TL
KDV DAHIL: 415.200.000-TL

TESPIT EDILEN KiRA DEGERI

Tasinmazlarin mevcut hali ile toplam 730.000.-TL/Ay ile
kiralanabilecegi 6ngorilmektedir.

2. RAPOR BILGIiLERi
RAPORUN TARiHi

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIHI

RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

30.06.2026
2026_OzL_49

25.06.2026

Rapor Sermaye Piyasas1 Kapsamindaki islemler igin hazirlanmis olup
degerleme konusu taginmazlarinin giincel piyasa sartlarinda degerlerini
tespit igin hazirlanmigtir.

[ZMIR ili, KONAK {l¢esi, AKDENIZ Mahallesi’nde

Yer Alan:

(*) 2802 Ada, 15 Parsel numarali, 1-3-5-15-17 B.B. NOLU IS
YERI vasifli

(*) 2802 Ada, 15 Parsel numarali, 16 B.B. NOLU TRAFO vasifli
Tagimmazlarin giincel satis degerinin tespiti.
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RAPORU HAZIRLAYAN

DEGERLEME UZMANI / DENETMEN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

OGUN AYDIN (SPK Lisans No: 407823)
Degerleme Uzmant

HUSEYIN ELGUN (SPK Lisans No: 405913)
Degerleme Uzmani / Denetmen

MAHMUT EVREN BARIS iPEK (SPK Lisans No: 403778)
Sorumlu Degerleme Uzmant

3. SIRKETi VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

: A.R.E.A. GAYRIMENKUL DEGERLEME ve

DANISMANLIK A.S.

: Hilal Mahallesi, Sukarno Caddesi, No: 9/6 Cankaya/ANKARA

: HALK GYO A.S Finanskent Mahallesi, Finans Caddesi,

Istanbul Finans Merkezi Halk Ofis Kuleleri, B Blok, No:28/51,
Umraniye / ISTANBUL igin hazirlanmistir.

. Is bu degerleme raporu; Raporda detaylar1 verilen tasinmazlarin

giincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati
geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar" gergevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup,
Misteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

iZMiR iLi

KONAK ILCESI SINIRLARI




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

Genel Bilgiler:

Izmir ili, Tiirkiye’nin batisinda Ege Bolgesi'nde yer almakta olup, iilkenin en &nemli ticaret, sanayi ve liman
kentlerinden biridir. Ege Denizi kiyisinda konumlanan sehir, tarihsel siireg igerisinde dnemli bir ticaret merkezi olarak
gelismis ve giiniimiizde de Tiirkiye ekonomisinin 6nemli merkezlerinden biri haline gelmistir.

Izmir, dogusunda Manisa, giineyinde Aydin, kuzeyinde Balikesir illeri ile komsu olup batisinda Ege Denizi
bulunmaktadir. Yaklasik 11.973 km?2 yiizélclimiine sahip olan il; 30 ilge, 1.301 mahalleden olusmaktadir. Il merkezi
Izmir Kérfezi cevresinde gelismis olup kentin yerlesim dokusu 6zellikle Bornova, Karsiyaka, Konak, Bayrakli, Buca
ve Karabaglar ilgelerinde yogunlasmaktadir.

Izmir, Tiirkiye’de ekonomik, sosyal ve kiiltiirel gelismislik diizeyi yiiksek olan metropol kentlerden biri olup liman
faaliyetleri, sanayi liretimi, ticaret, turizm ve hizmet sektorleri ile 6n plana ¢ikmaktadir.

Tiirkiye Cumbhuriyeti'nin en bati kisminda Ege Denizi'ne kiyisi olan bir ildir. Kuzeyde Balikesir, doguda Manisa,
giineyde Aydin illeri ile komsudur. izmir ili Valiligini sitesinde yer alan giincel verilere gore Izmir ilinin niifusu
4.504.185 kisi olarak goziikmektedir.

Niifus Yapisi ve Demografik Ozellikler:

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gére Izmir ilinin niifusu 2024 yil itibartyla yaklagik 4,5 milyon Kisi
seviyesindedir. Bu niifus biiyiikliigii ile izmir, Tiirkiye’nin Istanbul ve Ankara’dan sonra en kalabalik ii¢iincii ili
konumundadir.

11 niifusunun yaklasik yaris1 kadin ve yaris1 erkek olup demografik yap1 dengeli bir dagilim gdstermektedir. Niifusun
dnemli bir kismi ¢alisma ¢agindaki bireylerden olusmaktadir. Izmir ayn1 zamanda Tiirkiye’de i¢ gd¢ alan sehirlerden
biri olup 6zellikle egitim, turizm, sanayi ve hizmet sektorlerindeki is olanaklar1 nedeniyle farkli bélgelerden go¢
almaktadir.

Kentte sehirlesme orani oldukga yiiksek olup niifusun biiyiik boliimii il ve ilge merkezlerinde yasamaktadir. Niifusun
egitim diizeyi Tirkiye ortalamasinin iizerinde olup iiniversite mezunu orani yiiksek olan sehirler arasinda yer
almaktadir. Izmir’de bulunan cok sayida iiniversite ve egitim kurumu da kentin geng niifus potansiyeline katki
saglamaktadir.

Ekonomik Yapu:
Izmir, Tiirkiye ekonomisinde énemli bir yere sahip olup ¢ok yénlii bir ekonomik yapiya sahiptir. Kent ekonomisinin
temelini sanayi, ticaret, lojistik, turizm, tarim ve hizmet sektorii olusturmaktadir.

Sanayi:

Izmir’de sanayi sektorii oldukea gelismis olup dzellikle otomotiv yan sanayi, makine imalati, gida sanayi, kimya,
tekstil ve metal sanayi 6ne gikan sektorler arasinda yer almaktadir. Ilde gok sayida organize sanayi bolgesi ve sanayi
sitesi bulunmaktadir. Basta Izmir Atatiirk Organize Sanayi Bolgesi, Aliaga Organize Sanayi Bolgesi ve
Kemalpasa Organize Sanayi Bolgesi olmak (izere bircok uretim merkezi faaliyet gostermektedir.

Ticaret ve Lojistik:

[zmir, tarihsel olarak énemli bir liman kenti olmas1 nedeniyle Tiirkiye’nin dis ticaretinde dnemli rol iistlenmektedir.
[zmir Liman1 ve Aliaga bolgesindeki liman tesisleri, Ege Bolgesi’nin dis ticaret faaliyetlerinin dnemli bir kismini
karsilamaktadir.

Kent, kara yolu, demir yolu, deniz yolu ve hava yolu ulagim aglarinin kesistigi noktada bulunmasi nedeniyle lojistik
sektoriinde de 6nemli bir merkez konumundadir.

Turizm:

[zmir, sahip oldugu dogal ve kiiltiirel degerler sayesinde &nemli bir turizm potansiyeline sahiptir. Ozellikle Cesme,
Alacati, Foca, Seferihisar ve Selcuk ilgeleri turizm faaliyetlerinin yogunlastig1 bolgeler arasinda yer almaktadir.
Ayrica Efes Antik Kenti ve g¢evresindeki kiiltiirel miras alanlart uluslararasi turizm agisindan onemli ziyaret
noktalaridir.

Tarim:
Izmir’in ekonomisinde tarim sektorii de nemli bir yer tutmaktadir. Gediz, Kiigiik Menderes ve Bakir¢ay havzalarinda
verimli tarim alanlar1 bulunmakta olup basta zeytin, (zim, pamuk, tiitin, sebze ve meyve Uretimi yapilmaktadir.



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

Ulagim ve Altyapr Ozellikleri:
Izmir ili ulagim altyapis1 bakimindan gelismis bir kent olup kara, demir, hava ve deniz ulasim olanaklarina sahiptir.

Karayolu Ulagimi:
Izmir; Istanbul, Ankara, Manisa, Aydin ve Mugla gibi 6nemli sehirlerle gelismis karayolu baglantilarina sahiptir.
Ozellikle izmir-istanbul Otoyolu, izmir-Aydin Otoyolu ve izmir-Cesme Otoyolu kentin ulasim altyapisinin
onemli parcgalaridir.

Demiryolu ve Rayh Sistemler:

Kentte sehir ici ulasimda rayh sistemlerin pay1 oldukca yiiksektir. Izmir Metro, IZBAN banliyd hatt1 ve tramvay
hatlar1 sehir i¢i ulasimda 6nemli rol oynamaktadir. Bu sistemler 6zellikle merkez ilgeler ile ¢evre ilgeler arasinda hizli
ulagim saglamaktadir.

Havayolu Ulasima:

[zmir’de bulunan Adnan Menderes Havalimani, hem i¢ hatlar hem de dis hatlar uguslarina hizmet veren 6nemli bir
ulasim merkezidir. Havalimani, Tiirkiye’nin en yogun havalimanlarindan biri olup hem turistik hem de ticari
seyahatler acisindan dnemli bir rol oynamaktadir.

Denizyolu Ulasimi:
Izmir Koérfezi’'nde faaliyet gosteren vapur hatlari sehir ici ulasimin 6nemli alternatiflerinden biridir. Bunun yaninda
Izmir Liman1 ve Aliaga liman tesisleri uluslararasi yiik tasimaciligi agisindan énemli bir konuma sahiptir.

Gayrimenkul Piyasas1 Acisindan Degerlendirme
[zmir ili; gelismis ekonomik yapis, gii¢lii ulasim altyapisi, sanayi ve ticaret potansiyeli ile Tiirkiye’nin dnemli yatirim
merkezlerinden biri olarak degerlendirilmektedir. Niifus artis1, gog¢ hareketleri, turizm faaliyetleri ve ekonomik geligim
dogrultusunda kentte konut, ticari gayrimenkul ve sanayi arsalarina yonelik talep devam etmektedir.
Ozellikle merkezi ilgelerde ve gelisim akslarinda yer alan bolgelerde gayrimenkul degerlerinin Tiirkiye ortalamasinin
lizerinde seyrettigi gdzlemlenmektedir. Izmir’in liman kenti olmasi, sanayi ve ticaret potansiyelinin yiiksekligi ve
yasam kalitesi gibi unsurlar gayrimenkul piyasasinin gelisimini destekleyen faktorler arasinda yer almaktadir.
Bu gercevede Izmir ili, yatirim potansiyeli yiiksek ve gayrimenkul piyasasi aktif olan metropol sehirlerden biri olarak
degerlendirilmektedir.
Izmir’de ticari gayrimenkuller; ofis, aligveris merkezi, cadde magazalar1 ve karma projelerden olusmaktadir. Sehirde
ticari gayrimenkul piyasasi 6zellikle merkezi is alanlarinda yogunlagmaktadir.
One ¢ikan ticari bdlgeler sunlardir:

o Konak — Alsancak: Geleneksel ticaret merkezi olup ofis ve magaza yogunlugu yiiksektir.

e Bayrakli: Son yillarda gelisen yeni finans merkezi olup A sinifi ofis projeleri yogunlagmaktadir.

e Bornova: Universite ve ticari faaliyetler nedeniyle ofis ve perakende kullaniminin yogun oldugu bdlgelerden

biridir.
o Karsiyaka: Cadde magazaciligi ve ticari birimler agisindan gelismis bir yapiya sahiptir.
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KONAK iLCESI

Konak ilgesi, Izmir ilinin merkezi konumunda yer almakta olup kentin tarihsel, idari ve ticari merkezlerinden biridir.
flge, Izmir Kérfezi’nin giiney kiyisinda konumlanmakta olup kuzeyde Karstyaka ve Bayrakh ilgeleri ile korfez
iizerinden komsu konumda, doguda Bornova ve Buca, batida Balgova, giineyde ise Karabaglar ilgeleri ile gevrilidir.
Konak ilgesi, izmir’in en eski yerlesim alanlarindan biri olup kentin y&netim, ticaret ve hizmet faaliyetlerinin
yogunlastig1 bolgelerden biridir. lge smirlari igerisinde kamu kurumlari, ticari isletmeler, finans kuruluslari, turistik
alanlar ve cesitli hizmet sektorlerine ait isletmeler yogun sekilde bulunmaktadir. Bu nedenle ilge, giin icerisinde
yiiksek bir yaya ve arag hareketliligine sahiptir.

flgenin simgesel yapilarindan biri olan Konak Meydani ve meydanda yer alan izmir Saat Kulesi, hem turistik hem de
kentsel odak noktalar1 arasinda yer almaktadir. Ayrica Alsancak, Kemeralt1 ve ¢evresi ticari faaliyetlerin yogun oldugu
bolgeler arasinda bulunmaktadir.

Ulasim agisindan Konak ilgesi oldukea gelismis bir altyapiya sahiptir. Tlge sinirlar1 igerisinde metro, tramvay ve otobiis
hatlar1 bulunmakta olup sehir i¢i ulasimmn énemli merkezlerinden biridir. Ayrica IZZBAN ve Izmir Metro hatlari ile
kentin diger il¢elerine erisim kolaylikla saglanabilmektedir.

Konak ilgesi, merkezi konumu, gelismis ulasim olanaklar, ticari faaliyetlerin yogunlugu ve tarihi dokusu ile izmir’in
en onemli kentsel merkezlerinden biri olup konut, ticari gayrimenkul ve ofis kullanimlar agisindan aktif bir
gayrimenkul piyasasina sahiptir.
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KONAK iLCESi MAHALLE HARITASI
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Konak, Izmir’in merkez ilgelerinden biri olup ilgede 100’i{in iizerinde mahalle bulunmaktadir. Bu mahalleler kentin
farkli bolgelerinde konut, ticaret ve karma kullanimli alanlar olarak gelismistir.
Baslica bilinen mahallelerden bazilari sunlardir:

= Alsancak
= Giizelyali
= GoOztepe

= Cankaya
=  Bozkurt
= Barbaros
= Ballikuyu
= Atilla

=  Altintag

= Zeytinlik

= Mithatpasa
= Namik Kemal
= Tan
=  Ugur
4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALiZi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Turkiye ekonomisi son yillarda kiiresel ekonomik gelismeler, enflasyon oranlari, para politikalari ve finansman
kosullarmin etkisi altinda sekillenmektedir. Gayrimenkul sektorii ise ekonomik biiylime, niifus artisi, sehirlesme
orani, kredi faiz oranlar1 ve yatirim egilimleri gibi makroekonomik faktérlerden dogrudan etkilenen sektoérlerin
basinda gelmektedir.

Tiirkiye’de konut ve ticari gayrimenkul piyasasi, 6zellikle biiyliksehirlerde artan niifus, gog¢ hareketleri ve kentsel
doniisiim projeleri nedeniyle canliligini stirdiirmektedir. Bununla birlikte son dénemde finansman maliyetlerinin
yiikselmesi, kredi faiz oranlarinin artmasi ve ekonomik belirsizlikler gayrimenkul talebi iizerinde dénemsel
etkiler olusturabilmektedir.

Tiirkiye genelinde konut fiyatlari ve kira degerleri son yillarda 6nemli 6l¢iide artis gostermistir. Bu artista ingaat
maliyetlerindeki ytikselis, arsa maliyetleri, doviz kuru hareketleri ve konut arzinin talebe gore sinirli kalmasi etkili
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olmaktadir. Ozellikle biiyiiksehirlerde yeni konut iiretiminin maliyet artiglar1 nedeniyle siirli kalmasi, mevcut
konut stokuna olan talebi artirmaktadir.

Bunun yaninda kentsel doniisiim projeleri de gayrimenkul piyasasinda 6nemli bir dinamik olusturmaktadir.
Deprem riski bulunan bolgelerde yap1 stokunun yenilenmesine yonelik projeler, hem konut iiretimini artirmakta
hem de modern ve giivenli yapilarin tercih edilmesine yol agmaktadir.

Ticari gayrimenkul piyasasinda ise ofis, perakende ve lojistik alanlarina yonelik talep ekonomik faaliyetlerin
gelisimine paralel olarak degiskenlik gostermektedir. Son yillarda 6zellikle lojistik depolari, sanayi yapilari ve
e-ticaret faaliyetlerini destekleyen depolama alanlar1 yatirimcilarin ilgisini ¢eken taginmaz tiirleri arasinda yer
almaktadir.

Gayrimenkul piyasasina iliskin analizler yapilirken Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), Tiirkiye Cumhuriyet
Merkez Bankast (TCMB) Konut Fiyat Endeksi verileri, bankacilik sektorii konut kredisi istatistikleri ve sektor
raporlari gibi gesitli veri kaynaklari dikkate alinmaktadir. Bu veriler incelendiginde konut fiyat endeksinin uzun
vadede artis egiliminde oldugu, ancak donemsel olarak ekonomik kosullara bagli dalgalanmalar gosterebildigi
gorulmektedir.

Sonug olarak Tiirkiye gayrimenkul piyasasi; ekonomik kosullar, finansman olanaklari, demografik gelismeler ve
kentsel déniisiim faaliyetlerinin etkisi altinda dinamik bir yap: sergilemektedir. Ozellikle biiyiik sehirlerde konut
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ve ticari taginmazlara yonelik talebin devam ettigi, buna karsin finansman maliyetleri ve ekonomik beklentilerin
piyasada donemsel dalgalanmalara yol agabildigi degerlendirilmektedir.

> Global Ekonomik Gorinim

Uluslararast Para Fonu (IMF) tarafindan yayimlanan World Economic Outlook 2025 raporuna gore kiiresel
ekonomide biiyiime, yiiksek faiz ortami ve jeopolitik risklere ragmen 1liml bir seyir izlemektedir. Enflasyonla
miicadele amaciyla uygulanan siki para politikalar bir¢ok tilkede ekonomik biiyiime hizin1 smirlamaktadir.

Kiiresel ekonomik goriiniim 6zellikle enerji fiyatlari, finansal kosullar ve jeopolitik gelismelerden etkilenmeye
devam etmektedir.

Kdiresel ekonomide 6zellikle yiiksek faiz oranlari, finansal kosullarin sikilasmasi ve jeopolitik riskler
bliylime tizerinde agagi yonlii risk olusturmaktadir.

Diinya Ekonomisi Bliyime Tahminleri

Bélge / Ulke 2023 2024 2025
Dinya %3,3 %3,2 %3,2
ABD %2,9 %2,5 %2,1
Euro Bolgesi %0,5 %0,8 %1,5
Cin %5,2 %4,8 %4,5
Gelismekte Olan Ekonomiler %4,3 %4,2 %4,3

Tiirkiye ekonomisi son yillarda kiiresel dalgalanmalara ragmen biiyiime performansini siirdiirmektedir.
TUIK verilerine gore;

2023 yili GSYH biiyiimesi: %4,5

2024 y1l1 bitylimesi: yaklasik %3,2

2025 yili bitylime beklentisi: %3 — %3,5 araliginda

Tiirkiye, satin alma giicii paritesine gore diinyanin en biiyiik ilk 11 ekonomisi arasinda yer almaktadir.

Turkiye Ekonomik Gostergeler

Gosterge 2023 2024 2025 Beklenti
GSYH Buyumesi %4,5 %3,2 %3,3

TUFE Enflasyonu %64,8 %44-45 %25-30
Politika Faizi %42,5 %50 %45 civar
Issizlik Orani %9,4 %8,7 %8-9
Kaynak: TUIK, TCMB, IMF

» Demografik Veriler

Tiirkiye’de niifus ve kentlesme orani gayrimenkul talebinin temel belirleyicilerinden biridir.
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Turkiye ntfusunun:
o %931 sehirlerde yasamaktadir.
o Ortanca yas yaklasik 34 seviyesindedir.
o Caligma ¢agindaki niifus oran1 %68 seviyesindedir.

Bu durum konut ve ticari gayrimenkul talebinin uzun vadede giiglii kalmasina neden olan 6nemli bir demografik
faktordr.

Kaynak: TUIK

Turkiye Nufusu (1950 - 2026)

—— Turkiye Ntfusu

80.000.000

60.000.000

40.000.000 2025

m TUrkiye Nufusu: 87.685.426

20.000.000
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Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir.

Tiirkiye’nin 1935 ve 2025 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve oliimliilik hizlarindaki
azalmaya bagli olarak, yagli niifusun arttig1 ve ortanca yasin yiikseldigi gériilmektedir.

Turkiye'nin nifus piramidi
Turkiye'nin 1935, 1975, 2007 ve 2025 yil nufus piramitleri karsilastinidiginda, dogurganlik ve dlumlaluk M Erkek M Kodin
hizlanndaki azalmaya bagh olarak yash nifusun arttigi ve ortanca yasin yukseldigi goruldu
Yas grubu
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Caligma ¢ag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2024 yilinda
%68,4 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani %26,4'ten
%20,9'a gerilerken, 65 ve daha yukar yastaki niifusun orani ise %7,1'den %10,6'ya yiikseldi.

Yas gruplarina gére niifus orani, 2007, 2024

2007 2024
(%) (%)

66,5 15-64 yas

71 - 65 + yas 10,6
|

68,4

Istanbul'un niifusu, bir énceki yila gére 45 bin 678 kisi artarak 15 milyon 701 bin 602 kisi oldu. Tiirkiye
niifusunun %18,3"iiniin ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 864 bin 49 kisi ile Ankara, 4 milyon 493 bin 242 kisi
ile izmir, 3 milyon 238 bin 618 Kkisi ile Bursa ve 2 milyon 722 bin 103 kisi ile Antalya izledi.

Toplam nufus igindeki orani
(%)
iller Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15701 602 7 820 462 7881140 18,33 18,25 18,41
Ankara 5864 049 2888 062 2975987 6,85 6,74 6,95
izmir 4 493 242 2223833 2269 409 5,25 519 530
Bursa 3238618 1616 941 1621677 3,78 377 3,79
Antalya 2722103 1370 170 1351933 3,18 3,20 3,16
Bayburt, 83 bin 676 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 86 bin 612 kisi ile Tunceli, 91 bin 354
kisi ile Ardahan, 142 bin 617 kisi ile Giimiishane ve 156 bin 739 kisi ile Kilis takip etti..
Toplam nufus igindeki oram
(%)
iller Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Bayburt 83676 42 358 41318 0,10 0,10 0,10
Tunceli 86612 45245 41367 0,10 0,11 0,10
Ardahan 91 354 47 597 43757 0,11 0,11 0,10
Gumishane 142617 71475 71142 0,17 0,17 0,17
Kilis 156 739 79 156 77 583 0,18 0,18 0,18

Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayist", Tiirkiye genelinde 111 kisi oldu.
Istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 934 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'u 623
kisi ile Kocaeli ve 390 kisi ile en kiigiik yiiz 6l¢timiine sahip il olan Yalova izledi.

Nifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu.
Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan ve Gilimiishane izledi. Diger yandan yiiz 6l¢iimii
biiyiikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu ise 59 olarak gergeklesti.

> Tiirkiye insaat ve Gayrimenkul Sektériine Bakis

Tiirkiye ekonomisinde insaat ve gayrimenkul sektorii iiretim, istihdam ve yatirim faaliyetleri agisindan 6nemli
bir konuma sahiptir. Sektdr; konut Uretimi, ticari gayrimenkul yatirimlari, altyap: projeleri ve kentsel doniigiim
faaliyetleri ile birlikte ekonominin bircok alt sektorii ile giiglii bir iliski icerisinde bulunmaktadir. Insaat sektorii
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demir-gelik, ¢imento, cam, seramik, mobilya, enerji ve lojistik gibi ¢ok sayida sektorle dogrudan baglantili olup
ekonomide 6nemli bir ¢arpan etkisi yaratmaktadir.

Tiirkiye’de gayrimenkul piyasasinin gelisimi; ekonomik biiylime, demografik yapi, kentlesme orani, finansman
kosullari, faiz oranlar1 ve kamu politikalari gibi birgok faktérden etkilenmektedir. Ozellikle son yillarda niifus
artis1, sehirlesme oraninin yiikselmesi ve kentsel doniisiim projelerinin hiz kazanmasi gayrimenkul sektoriiniin
biliylimesinde 6nemli rol oynamustir.

Tiirkiye’de sehirlesme orani %93 seviyesine ulagmis olup biiylik sehirlerde konut talebinin artmasi gayrimenkul
piyasasinda arz ve talep dinamiklerini dogrudan etkilemektedir. Bunun yaninda deprem riski yiiksek bolgelerde
yiiriitiilen kentsel doniigiim ¢aligmalar1 ve afet sonrasi yeniden insa faaliyetleri sektorde onemli bir hareketlilik
yaratmaktadir.

Son yillarda kiiresel ekonomide yasanan enflasyonist baskilar, finansal kosullardaki sikilagsma ve artan faiz
oranlart gayrimenkul sektdriinii de etkilemistir. Tiirkiye’de uygulanan siki para politikasi gercevesinde kredi
maliyetlerinin artmasi 6zellikle ipotekli konut satiglarinda belirli bir yavaglamaya neden olmustur. Buna karsin
yiiksek enflasyon ortaminda gayrimenkuliin yatirim araci olarak tercih edilmesi talebin belirli bir seviyede
devam etmesini saglamaktadir.

Genel olarak degerlendirildiginde Tiirkiye gayrimenkul sektorii kisa vadeli ekonomik dalgalanmalardan
etkilenmekle birlikte demografik yapi, kentlesme orani ve konut ihtiyacinin devam etmesi nedeniyle uzun
vadede biiylime potansiyelini koruyan sektorler arasinda yer almaktadir.

» Konut Gayrimenkul Sektér Analizi

Tiirkiye’de konut piyasasi, gayrimenkul sektoriiniin en biiyiik ve en aktif alt segmentini olusturmaktadir. Konut
talebi; niifus artisi, kentlesme orani, hane halki biiyiikliigiindeki degisim, go¢ hareketleri ve yatirim egilimleri
gibi faktorlerden etkilenmektedir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore son yillarda konut satislarinda dalgali bir seyir gézlenmektedir.
Yiiksek kredi faiz oranlar1 nedeniyle ipotekli konut satiglarinin toplam satislar icindeki pay1 azalmis, buna karsin
pesin satiglar veya alternatif finansman yontemleri ile gerceklestirilen satislarin pay1 artmistir.

Biiyiik sehirlerde konut talebinin yiiksek seviyelerde devam ettigi goriilmektedir. Istanbul, Ankara ve Izmir gibi
metropollerde niifus yogunlugu ve ekonomik faaliyetlerin yogunlugu nedeniyle konut talebi daha giiclii
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seyretmektedir. Bunun yaninda Anadolu sehirlerinde de 6zellikle yeni konut projeleri ve kentsel doniisim
uygulamalari konut piyasasinda hareketlilik yaratmaktadir.

Tiirkiye’de konut piyasasinin temel dinamiklerinden biri de kentsel doniisiim projeleridir. Deprem riski tagtyan
yap1 stokunun yenilenmesine yonelik yiiriitiilen ¢aligmalar 6niimiizdeki yillarda konut iiretiminin énemli bir

boliimiinii olugturmaya devam edecektir.

Konut satisi, 2014 - 2025
(Adet)
1800 000 1688910
1600 000 1499316 1491856 1485622 1478025
1400 314
1375398
1341453 1348729
1400000 1289 320
1225026
1200000 1165 381
1000 000
800 000
600 000
400 000
200 000
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Tiirkiye genelinde konut satislar1 2025 Aralik ayinda bir 6nceki yilin ayni ayima gore %19,8 oraninda artarak

254 bin 777 oldu.
Konut satis sayisi, Aralik 2025
Aralik Ocak-Aralik
Degigim Degisim
2025 2024 2025 2024
(%) %)
Satis sekline gére toplam satis 254777 212 637 19,8 1688910 1478 025 14,3
ipotekli satis 29149 23277 25,2 236 668 158 486 49,3
Diger satig 225628 189 360 19,2 1452242 1319 539 10,1
Satis durumuna gore toplam satis 254777 212 637 19,8 1688 910 1478 025 14,3
ilk el satig 96 690 76 629 26,2 540786 484 461 1,6
ikinci el satig 158 087 136 008 16,2 1148 124 993 564 15,6
Konut satisi, Aralik 2025
(Adet)
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Tiirkiye genelinde ipotekli konut satiglar1 Aralik ayinda bir dnceki yilin ayn1 ayima gore %25,2 oraninda artarak
29 bin 149 oldu.

2025 yilinda gergeklesen ipotekli konut satislar ise bir 6nceki yila gore %49,3 oraninda artarak 236 bin 668

oldu. Toplam konut satislar1 iginde ipotekli satiglarin pay1 Aralik ayinda %11,4, 2025 yilinda %14,0 olarak
gerceklesti.

Aralik aymda 7 bin 666; 2025 yilinda ise 57 bin 639 ipotekli konut satisi, ilk el olarak gerceklesti.
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Diger satis tiirleri sonucunda 225 bin 628 konut el degistirdi Tiirkiye genelinde diger konut satislar1 Aralik ayinda
bir dnceki yilin ayn1 ayma gore %19,2 oraninda artarak 225 bin 628 oldu. 2025 yilinda gergeklesen diger konut
satiglar1 ise bir dnceki yila gore %10,1 oraninda artarak 1 milyon 452 bin 242 oldu.

Satis sekline gore konut satisi, Aralik 2025
(Adet)
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Yabancilara yapilan konut satislar1 2025 yilinda bir 6nceki yila gore %9,4 oraninda azalarak 21 bin 534 oldu.
2025 yilinda toplam konut satislari i¢inde yabancilara yapilan konut satiginin pay1 %1,3 olarak gerceklesti. 2025

yilinda yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirastyla 7 bin 989 ile istanbul, 7 bin 118
ile Antalya ve bin 800 ile Mersin oldu.

Yabancilara yapilan konut satiglar1 Aralik ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %5,1 oraninda artarak 2 bin

541 oldu. Aralik ayimnda toplam konut satislar1 i¢inde yabancilara yapilan konut satisinin pay1 %1,0 olarak
gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satisi, Aralik 2025
(Adet)
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2025 yilinda iilke uyruklarina gore en fazla konut satisi sirasiyla 3 bin 649 ile Rusya Federasyonu, bin 878 ile

Iran ve bin 541 ile Ukrayna vatandaslarina yapildi. Aralik ayinda ise sirastyla 504 ile Rusya Federasyonu, 232
ile fran ve 193 ile Ukrayna vatandaslarma yapildi.
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Uyruklara gore konut satisi, ilk 10 Glke, Aralik 2025
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» Ofis ve Ticari Gayrimenkul Sektor Analizi

Ticari gayrimenkul piyasasi; ofis, perakende, lojistik ve sanayi gayrimenkullerinden olugsmaktadir. Bu
segmentler ekonomik faaliyetlerin yogunluguna bagli olarak gelisim gdstermektedir. Ofis piyasasinda

ozellikle biiyiik sehirlerde bulunan merkezi ig alanlarinda nitelikli ofis alanlarina yonelik talebin devam ettigi
gorulmektedir.

Kurumsal firmalar ve uluslararasi sirketler tarafindan tercih edilen A sinifi ofis binalarinda bosluk oranlarinin
smirli seviyelerde oldugu ve kira degerlerinin yiiksek maliyetler nedeniyle artis egiliminde oldugu
g6zlemlenmektedir.

Perakende gayrimenkul piyasasinda aligveris merkezleri ve cadde magazaciligt énemli yer tutmaktadir.
Tiiketici harcamalari, turizm hareketleri ve ekonomik biiylime perakende gayrimenkul piyasasinin
performansini dogrudan etkilemektedir.

Son yillarda e-ticaret hacminde meydana gelen artis lojistik depo ve dagitim merkezlerine yonelik talebi
artirmistir. Bu durum lojistik gayrimenkullerin yatirimeilar agisindan dnemli bir alternatif yatirim alani haline
gelmesine neden olmustur.

2025 yili dordiincii ¢eyreginde Tiirkiye genelinde, bir 6nceki ¢eyrege gore yiizde 8,1 oraninda artan TGFE,
bir onceki yilin ayn1 ¢eyregine gére nominal olarak yiizde 30,9 oraninda artmuis, reel olarak ise yiizde 0,5
oraninda azalmustir.

Tablo 1 : Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksleri (2023=100)
Ticari Gayrimenkul Dikkan Ofis
Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi
(TGFE) (DFE) (OFE)
V.\ >
L nl‘ | I . 2227 225,2 209,4
ondive (%30,9) (%31,0) (%30,5)
192,8 195,8 183,8
STANBUL (%25,0) (%24,8) (%25,4)
242,7 248,7 2254
(%36,5) (%36,9) (%35,1)
i 223,4 222,7 226,8
n (%31,3) (%30,8) (%34,4)
izMmiR
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Grafik 5: Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi - 3 Biyiik il
(Yillik % Degisim)
istanbul Ankara izmir
180 Uc blyik ildeki gelismeler
160 degerlendirildiginde, istanbul,
140 Ankara ve izmir'in ticari gayrimenkul
120 fiyat endeksleri, 2025 yili d6rddnci
100 ceyreginde bir dnceki ceyrege gore,
80 sirasiyla ytzde 7,8, 8,1 ve 7,1
60 oranlarinda artig gostermistir.
40 Endeks degerleri bir énceki yilin
LT gine gore, istanbul
_/*:s./" >0 ayni geyregme gore, Istanbul,
0 Ankara ve Izmirde sirasiyla yizde
1 |2‘3|4 1 |2[3|4 1 ’2|3l4 1 ‘2|3|4 1 ‘2|3|4 1 |2|3’4 25,0, 36,5 ve 31,3 oranlarinda artis
ostermistir.
2020 2021 2022 2023 2024 2025 & :

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Degerleme konusu tasinmazlar Akdeniz Mahallesi, Atatiirk Caddesi, Pamuk Plaza, No:45 / 45A Konak/IZMIR posta
adresinde yer almaktadir. UAVT Kodlar1 ve i¢ kapt numaralarini gdsteren tablo asagida gosterilmistir.

Numarataj Bilgileri Bagimsiz Boliim Bilgileri

BmaN}gmhk Ada Parsel Posta Kod Numarataj Tipi Apartazr:/Blok Dis Kapi UAVT Kod No ic Kapi Durum
. - Yapi Kayit

292810785 2802 15 35210 Bina Ana Giris PAMUK PLAZA 45 1368778906 1 Belgeli
. - Yapi Kayit

292810785 2802 15 35210 Bina Ana Girig PAMUK PLAZA 45 1368178925 3 Belgeli
. - Yapi Kayit

292810785 2802 15 35210 Bina Ana Girig PAMUK PLAZA 45 1367578943 5 Belgeli
. - Yapi Kayit

292810785 2802 15 35210 Bina Ana Girig PAMUK PLAZA 45 5034813617 15 Belgeli
Bagimsiz Ana Yapi Kayit

430446641 2802 15 35210 Giris PAMUK PLAZA 45A 1375652185 17 Belgeli

Degerlemeye konu tasinmaz, Izmir 1li, Konak Ilgesi simirlar icerisinde, Izmir kent merkezinin en &nemli ticari ve
tarihi bolgelerinden biri olan Konak — Kemeralti — Cankaya bolgesinde konumlanmaktadir. Bolge, Izmir Korfezi
kiyisinda yer almakta olup sehir merkezinin idari, ticari ve turistik faaliyetlerinin yogunlagtig1 alanlardan biri
niteligindedir.

Taginmazin bulundugu ¢evre; Fevzipasa Bulvari, Cumhuriyet Bulvari, Atatiirk Caddesi ve Mimar Kemalettin Caddesi
gibi kentin ana ulasim akslarma yakin konumdadir. S6z konusu ulasim akslari Izmir sehir merkezinin en yogun aracg
ve yaya sirkiilasyonuna sahip arterleri arasinda yer almakta olup bolgenin erigilebilirligini artirmaktadir.

Tasinmazin yakin ¢evresinde bankalar, noterlikler, restoran ve kafeler, turistik isletmeler, cesitli hizmet sektoriine
yonelik isletmeler ve kiigiik 6lcekli perakende ticaret birimleri yer almaktadir. Bolge, Izmir’in en énemli geleneksel
ticaret merkezlerinden biri olan Kemeralt1 Carsisi’na yakin konumda olmasi nedeniyle yogun ticari aktiviteye sahiptir.

Bolge genel olarak yiiksek yaya hareketliligine sahip, ticari potansiyeli yliksek ve merkezi bir konumda yer almakta
olup bu durum bélgedeki ticari gayrimenkullerin degerini olumlu yonde etkileyen faktorler arasinda yer almaktadir.

Boélge, izmir sehir ici ulasim ag1 igerisinde énemli bir noktada bulunmakta olup otobiis, metro, tramvay ve minibiis
hatlari ile desteklenen giiclii bir toplu tasima altyapisina sahiptir. Taginmazin yakin ¢evresinde yer alan Cankaya Metro
Istasyonu, sehir i¢i ulasimin énemli noktalarindan biri olup tasinmaza yaya mesafesinde erigim imkani saglamaktadir.
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Bunun yaninda Konak Meydani ve gevresinde yer alan toplu tasima duraklari da bdlgenin erisilebilirligini
artirmaktadir.

Tasinmazin izmir sehir merkezindeki énemli noktalara olan yaklasik mesafeleri asagida belirtilmistir:

Konak Meydani: yaklasik 400 m, Konak Pier: yaklastk 300 m, Kemeralt: Carsisi: yaklasik 200 m, izmir Alsancak
Bolgesi: yaklasik 2 km, Adnan Menderes Havalimani: yaklagik 17 km

Genel olarak degerlendirildiginde, tasinmazin bulundugu bolge ana ulasim akslarina yakmligi, gelismis toplu tagima
olanaklar1 ve sehir merkezinde yer almasi nedeniyle ulasim ve erisilebilirlik agisindan avantajli bir konuma sahiptir.

Bu durum tasinmazin ticari potansiyelini ve gayrimenkul degerini olumlu yonde etkileyen faktorler arasinda
degerlendirilmektedir.

Bolgedeki yapilasma genel olarak bitisik nizam olup parseller kiigiik ve orta biiyiikliikte ticari yapilarin bulundugu bir
yap1 dokusu gostermektedir. Yapilarin 6nemli bir kismu eski yap1 niteliginde olmakla birlikte son yillarda bolgede
restorasyon ve yenileme ¢aligmalar1 da goriilmektedir.

Tasinmazin uydu fotografina gére konumu gosteren kroki asagida gosterilmistir.
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5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIiKLERI

(*) Ana gayrimenkul; izmir ili, Konak Ilgesi, Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada 15 Parsel numarali, “On Katli Kargir
Bina” vasifli, 616,50 m? ylizolgimiine sahip olup parsel geometrik olarak diizgiin bir geometrik sekle sahiptir. Yapiya
Pamuk Plaza olarak isim verilmistir. Diiz bir topografik yapidadir. Ana gayrimenkuliin {izerinde bulundugu parsel;
kuzey yoniinden Atatiirk Caddesine, giiney yoninden Cumhuriyet Bulvarina, bat1 ve dogu yoniinden komsu parsellere
cephelidir. Arsa izerinde bitigik nizam, betonarme yap1 tarzinda insa edilmis betonarme bina yer almaktadir. Yap1
Bodrum kat + Zemin kat + 8 Normal kat olarak insa edilmistir. Kat milkiyetinin glincel son haline gore yapida 17
adet bagimsiz boliim bulunmaktadir. Imar baris1 projesine gore;

Zemin katta; 15 numarali is yeri ve 16 numarali trafo,

1. katta; 17 numarali is yeri,

2. katta 1 numarali Isyeri ve 2 numarali Mesken,

3. katta 3 numaral Isyeri ve 4 numarali Mesken,

4. katta 5 numarali Isyeri ve 6 numarali Mesken,

5. katta 7-8 numarali Mesken,

6. katta 9-10 numarali Mesken,

7. katta 11-12 numarali Mesken,

8. katta 13-14 numarali Mesken olarak kat miilkiyeti tescil edilmistir.

Binanin dig cephesi cam giydirme olup 2 asansor bulunmaktadir. Bina girig kapist ve merdiven korkuluklari yapilidir.

Degerlemesi yapilan taginmazlarin 6zgiin vasif ve 6zellikleri asagida sirastyla verilmistir.

*2. Kat, 1 B.B. Nolu s Yeri: Yapinin 2. katinda konumlu is yeridir. Degerlemeye konu tasinmaz kuzey-giiney cepheli
Is Yeri vasiflidir. imar baris1 mimari projesine gore briit 366 m?2 alanlidir. Projesine gére tek mahalden olugmaktadir.
*3. Kat, 3 B.B. Nolu is Yeri: Yapmin 3. katinda konumlu is yeridir. Degerlemeye konu tasinmaz kuzey-giiney cepheli
Is Yeri vasiflidir. Imar baris1 mimari projesine gore briit 366 m?2 alanlidir. Projesine gére tek mahalden olugmaktadir.
*4. Kat, 5 B.B. Nolu is Yeri: Yapmin 4. katinda konumlu is yeridir. Degerlemeye konu tasinmaz kuzey-giiney cepheli
Is Yeri vasiflidir. Imar baris1 mimari projesine gore briit 366 m?2 alanlidir. Projesine gére tek mahalden olugmaktadir.
*Zemin kat, 15 B.B. Nolu Is Yeri: Yapinin zemin katinda konumlu is yeridir. Degerlemeye konu tasinmaz kuzey-
giney cepheli Is Yeri vasiflidir. imar baris1 mimari projesine gére brit 444 m2 alanlidir. Projesine gore tek mahalden
olusmaktadir.
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*Zemin kat, 16 B.B. Nolu Trafo: Yapinin zemin katinda konumlu trafodur. Degerlemeye konu taginmaz bina
ierisine cephelidir. Trafo vasiflidir. Imar barigt mimari projesine goére briit 12 m? alanlidir. Projesine gore tek
mahalden olugmaktadir.

*Zemin Kkat, 17 B.B. Nolu is Yeri: Yapinn 1. katinda konumlu is yeridir. Degerlemeye konu tasinmaz kuzey-giiney
cepheli Is Yeri vasiflidir. Imar baris1 mimari projesine gore briit 612 m2 alanhdir. Projesine gore tek mahalden
olusmaktadir.

¢ mekan 6zellikleri; Tasinmazlarin ic mekan 6zellikleri benzer olup zeminler seramik kaplama, duvarlari saten algi
tizeri plastik boyalidir. Pencereler camli aliiminyum dogramadir. Isitma sistemi merkezi isitma dogalgazli oldugu
bilgisi tarafimiza beyan edilmistir. Kullanilan malzeme ve is¢ilik iyi seviyededir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FiZiKSEL INSAAT OZELLiKLERIi

e Ana gayrimenkul; Izmir ili, Konak Tlgesi, Akdeniz Mahallesi, 2802 Ada 15 Parsel numarali, “On Katl Kargir
Bina” vasifli, 616,50 m? yiiz6lglimiine sahip olup parsel geometrik olarak diizgiin bir geometrik sekle sahiptir.
Yapiya Pamuk Plaza olarak isim verilmistir. Diiz bir topografik yapidadir. Ana gayrimenkuliin tizerinde
bulundugu parsel; kuzey yoniinden Atatiirk Caddesine, giiney yoniinden Cumhuriyet Bulvarina, bat1 ve dogu
yoniinden komsu parsellere cephelidir. Arsa iizerinde bitigik nizam, betonarme yapi tarzinda insa edilmis
betonarme bina yer almaktadir. Yap1 Bodrum kat + Zemin kat + 8 Normal kat olarak inga edilmistir. Yap1
smifi 3/B ‘dir

5.2.2. GAYRIMENKULUN TEKNIiK OZELLIKLERIi

e 2802 Ada 15 Parsel biinyesinde ulagim, dogalgaz, su, kanalizasyon, elektrik ve telekomiinikasyon gibi altyap1
imkanlar1 tamdir.

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL iNCELEMELERI

5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

Ada | Parsel | Zemin ID Malik Hisse | Hisse Edinme Sebebi Edinme Edinme
No Pay | Payda Tarihi Yevmiye
2802 | 15 119949687 | HALK 1 1 Ticaret  Sirketlerine | 02-11-2010 | 14583
GAYRIMENKUL Ayni Sermaye
YATIRIM Konulmasi
ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI
\Y/
2802 | 15 119949688 | HALK 1 1 Ticaret  Sirketlerine | 02-11-2010 | 14583
GAYRIMENKUL Ayni Sermaye
YATIRIM Konulmasi
ORTAKLIGI
ANONIM SIiRKETI
\Y;
2802 | 15 119949689 | HALK 1 1 Ticaret  Sirketlerine | 02-11-2010 | 14583
GAYRIMENKUL Ayni Sermaye
YATIRIM Konulmasi
ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI
\Y;
2802 | 15 119949691 | HALK 1 1 Ticaret  Sirketlerine | 02-11-2010 | 14583
GAYRIMENKUL Ayni Sermaye
YATIRIM Konulmasi
ORTAKLIGI
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ANONIM SIiRKETI
\Y,
2802 | 15 119949690 | HALK 1 1 Ticaret  Sirketlerine | 02-11-2010 | 14583
GAYRIMENKUL Ayni Sermaye
YATIRIM Konulmasi
ORTAKLIGI
ANONIM SIiRKETI
\Y}
2802 | 15 568215836 | HALK 1 1 3194 SY Gegici 16. | 17-02-2021 | 5184
GAYRIMENKUL Md. Geregince Kat
YATIRIM veya Bagimsiz Boliim
ORTAKLIGI ilavesi
ANONIM SIiRKETI
\Y,
Tasimnmaz iVilce Mabhalle/ Ada/ Kat/ Nitelik | Yuzolgimii | Arsa Pay/
ID Koy Parsel BB Payda
18182061 izZMiRrR/ AKDENIZ 2802/15 2/1 is Yeri 616.50 60/1000
KONAK
18182126 iZMiR/ AKDENiZ 2802/15 3/3 is Yeri 616.50 60/1000
KONAK
18182129 izZMiRrR/ AKDENIZ 2802/15 4/5 is Yeri 616.50 60/1000
KONAK
18234030 izZMiRrR/ AKDENIZ 2802/15 ZEMIN/15 is Yeri 616.50 200/1000
KONAK
18201130 izZMiRrR/ AKDENIZ 2802/15 ZEMIN/16 Trafo 616.50 3/1000
KONAK
113264691 iZMiR/ AKDENIZ 2802/15 1/17 is Yeri 616.50 97/1000
KONAK

5.3.1.2. TAKYIDAT BIiLGIiSi VE DEVREDILMESINE iLiSKiN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGIiLIi HERHANGI BiR TAKYIDAT
HAKKINDA BILGIi

(DEVREDILEBILMESINE

ILISKIN SINIRLAMA)

DEVREDILEMESINE iLKiSKIN KISITLAMAR

OLUP OLMADIGI

Web Tapu portaldan elektronik ortamda 27.04.2026 tarih ve saat 10:04 itibariyla alinan ve rapor ekinde yer alan Tapu
Kayit Belgesi’ne gore taginmaz iizerinde asagida yer alan takyidatlar bulunmaktadir. (Tapu kayitlar tarafimizca
alinmamis olup HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI tarafindan almmus kayitlar
tarafimiza iletilmistir.
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Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Goriis:
Tasinmazin satisina engel olabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine Iliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmazlarin devredilmesine iligkin herhangi engel bir takyidat bulunmamaktadir.
Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iliskin Goriis:

Tapu kaydinda bulunan takyidatlarin tasinmazlarin degerine etkisinin olmayacagina kanaat getirilmistir.

EK: 2: YAZILI TAKYIDATLAR

Beyanlar Hanesinde:

-Y. PLANI:11/08/1994 (12.08.1994 tarih, 4219 yevmiye) (Tiim tasinmazlar iizerinde miisterek)

-3194 SY. KANUNUN GECICI 16. MADDESI GEREGINCE KAT VEYA BAGIMSIZ BOLUM ILAVESI
YAPILMISTIR. (17.02.2021 tarih, 5184 yevmiye) (15, 17 nolu tasinmazlar iizerinde)

Hak ve Mukellefiyetler Hanesinde: )
-INTIFA HAKKI 49 YILLIGINA TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A.S(TEDAS), CIPLAK MUL. PAMUKBANK
T.A.S YE AITTIR. (Tarih ve yevmiye belirtilmemistir.) (16 nolu tasimmaz iizerinde)

Rehinler Hanesinde:
-Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.
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5.3.2. BELEDIYE iNCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

11.03.2026 tarihinde Konak Belediyesi ve izmir Biiyiiksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigiinde yapilan
goriigmede alinan bilgiye gore konu taginmazlarin bulundugu parselin, 24.01.1985 onayli 1/1000 6lgekli Alsancak
Uygulama Imar Plania gore Bitisik Nizam, 8 kat yapilasma kosullarma sahiptir. TM-Ticaret secenekli konut bélgesi

(Zemin kata konut yapilmayacaktir) olarak gdsterilmis lejantta kalmaktadir. Yola terki bulunmadigi dgrenilmistir.
Ayrica Alsancak Bolgesi Mevcut planda durumu korunacak alanlar (K) igerisinde kaldig1 6grenilmistir. Yakin

bolgesinde eski eserler bulundugu igin yapilacak her tiirlii tadilat vb. durumlarda Izmir Kiiltiir Varliklarim1 Koruma
Bdélge Kurulu Midurligii'nden goriis ve izin alinmasi gerektigi belirtilmistir

iMAR PAFTASI

marg
|

bt

e + [4254569.628|
—

LY

5.3.2.2. IMAR DOSYASI iNCELEMESI
(*) Mimari Proje:

Tarafimiza ibraz edilen tapu ile degerlemesi yapilan gayrimenkullerin ada/parsel bazinda yeri parselasyon
planindan, ana gayrimenkuliin konumu, bagimsiz béliim bazinda tasinmazlarin kat, kattaki konum ve alan olarak
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projesi ile uyumlu oldugu Konak Belediyesi ve TKGM Web Tapu Sistemi tizerinden incelenen imar barigina esas
proje incelenmek sureti ile tespit edilmistir.

(*) Yap1 Ruhsati:

Konak Belediyesi arsivinde yap1 i¢in diizenlenmis 12.08.1993 tarih ve 274 nolu Yeni Yapi Ruhsati mevcuttur.
(Toplam 10 kat ve toplam 4923 m? insaat alani i¢in diizenlenmistir)

Konak Belediyesi arsivinde yap1 i¢in diizenlenmis 24.12.1993 tarihli Tadilat Yap1 Ruhsat1 mevcuttur. (Toplam
10 kat ve toplam 4923 m? insaat alan1 i¢in diizenlenmistir)
Konak Belediyesi arsivinde yapi i¢in diizenlenmis 20.02.1995 tarihli Tadilat Yap1 Ruhsati mevcuttur. (Toplam
10 kat ve toplam 4923 m? insaat alan1 i¢in diizenlenmistir)

(*) Yap1 Kullanma izin Belgesi:

Konak Belediyesi arsivinde yapi icin diizenlenmis 22.11.1995 tarih ve 2029 nolu Yap: Kullanma izin Belgesi
mevcuttur. (Toplam 10 kat ve toplam 2142 m? ingaat alani i¢in diizenlenmistir) (Tiim yap1 igin)

Konak Belediyesi arsivinde yapi icin diizenlenmis 22.06.1998 tarih ve 541 nolu Yapi Kullanma izin Belgesi
mevcuttur. (Toplam 10 kat ve toplam 12 m? insaat alan1 i¢in diizenlenmistir) (Trafo icin)

(*) Degerleme tarihi itibariyla yapiya ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

(*) Ilgili belediye imar arsivinde, parsel iizerinde yer alan yapiy1 etkileyecek herhangi bir olumsuz karar
bulunmamaktadir.

(*) Parsellerin konum dogrulugu, Konak Belediyesi’nde yer alan imar paftasi tizerinden kontrol edilmistir.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERI V.B. DIGER BENZER
KONULAR

(*) Konak Belediyesi ve izmir Biiyiiksehir Belediyesi imar Miidiirliigii dijital arsiv dosyas1 icerisinde degerlemeye
konu ana gayrimenkule ait yapi tatil tutanagi ve enciimen karar1 gibi olumsu bir evraka rastlanilmamistir.

(*) Konak Belediyesi ve izmir Biiyiiksehir Belediyesi yapilan incelemeye gore giincel imar durumu raporun
5.3.2.1 baglig1 altinda anlatilmis olup, son 3 yildaki gelismeler ise raporun 5.3.3 baslig: altinda verilmistir.

5.3.2.4. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIiMLERI DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGIiLi
OLARAK, 29/6/2001 TARIiH VE 4708 SAYILI YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA
DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TiICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI
YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA
BILGI

Parsel (izerinde mevcut yapi insa edildigi tarih itibariyle Yap1 Denetime tabi degildir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERIiSINDEKi HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

DEGERLEMESiI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM-SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKiI DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGIiSiKLiKLER,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI V.B.) iILISKIN BiLGi

Degerleme konusu tasinmazlarinin giincel imar durumunda gelinen asama 5.3.2.1. baghig1 altinda sunulmus olup
son 3 yil igerisindeki degisiklikler asagida belirtilmistir.
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TAPU MUDURLUGU BILGILERI
(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-

Degerleme konusu taginmazlarin son 5 yil icerisinde alim-satim vb.

Satim Bilgileri) isleme konu edilmemistir.

BELEDIYE BILGILERI
(imar Planinda Meydana Gelen | | Imar durumuna iliskin giincel gelinen durumu anlatan detayl bilgi
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri | * | 5.3.2.1. bash@ altinda sunulmustur.

V.B. Bilgiler)

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN
DETAYLI BIiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
ILISKIiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK
DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA

Degerlemeye konu ana gayrimenkullerin iizerinde bulundugu yap: 1993 yilinda insa edilmistir. Imar barisina

iligkin islemler gormiis olup imar barisi projesine gore degerleme yapilmistir.

6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme teknigi olarak iilkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmaktadir.

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi gerekir.
Asagida tanimlanan ve agiklanan ii¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat
dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarina asagida yer
verilmektedir:

Pazar (Emsal) Yaklasimu,
Gelir Yaklagimu,

Maliyet Yaklasima.

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkli, ayrintili uygulama yontemlerini igerir.

Bir varliga iligkin degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin se¢iminde amag belirli durumlara en uygun yontemin
bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im siirecinde asgari olarak asagidakiler
dikkate alinir:

Degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esaslar1 ve varsayilan kullanimlart,
Olasi1 degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin giiglii ve zayif yonleri,

Her bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

Yontemlerin uygulanmast icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin
bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da géz 6niinde bulundurmasi gerekli gériilmekte
olup, ozellikle tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi i¢in yeterli bulguya dayali veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla
degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildig1 hallerde, s6z konusu farkli
yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin
degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli gortilmektedir.
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> PAZAR (EMSAL) YAKLASIMI:

Isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercek¢i yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilagtirilabilir
ornekler incelenir. Emsal karsilagtirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

e  Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir.

e Secilen karsilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu
kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo-
ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli ¢arpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar1 kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin se¢imi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate
alindig1 bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

> GELIR YAKLASIMI:

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere doniistiiriilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir. Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin
goziiyle degeri etkileyen ¢cok dnemli bir unsur olmasi, degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve
zamanlamasina iligkin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi
durumlarinda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli
gorulmektedir.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirimeilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin yatirima
iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder. Genel olarak yatirimcilarin sadece
sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Gelir yaklagiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki yontemler fiilen
gelecekteki nakit tutarlarm bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA)
yénteminin varyasyonlaridir. INA ydnteminde, tahmini nakit akislar1 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem
varligin bugiinkii degeriyle sonuclanmaktadir. Uzun 6miirlii veya sonsuz omiirlii varliklarla ilgili baz1 durumlarda,
INA, varligin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen
gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak nitelendirilir.

Degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiiriinlin segilmesi
(6rnegin, vergi Oncesi veya vergi sonrast nakit akislari, toplam nakit akiglar1 veya 6zsermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akiglar1 vb.), nakit akiglarinin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin varsa
belirlenmesi, s6z konusu siire i¢in nakit akig tahminlerinin hazirlanmasi, varsa) kesin tahmin siiresinin
sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik i¢in uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin
niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak iizere, tahmini nakit akiglarina uygulanmasi INA yénteminin
temel adimlar1 olarak siralanabilir.

> MALIYET YAKLASIMI:

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet 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 yapmayacafi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden liretim
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maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bi¢cimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin diigiilmesi
suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Katilimeilarin degerleme konusu varlikla 6nemli dl¢lide ayn1
faydaya sahip bir varlig1 yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme
konusu varlig1 bir an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar1
kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, varligmn dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu
niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya kullanilan deger esasinin temel olarak
ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi durumlarinda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve
bu yaklagima dnemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir.

Belli bash ti¢ maliyet yaklasim1 yontemi bulunmaktadir:

(a) Tkame Maliyeti Yontemi: Gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin
hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yontemi: Gosterge niteligindeki degerin varligm aynisinin iiretilmesi igin gerekli olan
maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) Toplama yontemi: Varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir. Maliyet
unsurlart varligin tiiriine bagh farkliliklar gosterebilir ve degerleme tarihi itibariyla varligin ikamesi/yeniden
olusturulmasi i¢in gerekli olacak direkt (malzemeler ve iscilik) ve endirekt maliyetleri (nakliye maliyetleri, kurulum
maliyetleri, tasarim, izin, mimari, yasal vb. profesyonel hizmet maliyetleri, komisyonlar vb. diger iicretleri, genel
tretim giderleri, vergiler, alinan borglara iliskin faizler vb. finansman maliyetleri, varligi olusturana ait kar
marji/girisimei kar1) icermesi gerekli goriilmektedir.

Amortisman kavrami, maliyet yaklasimi kapsaminda, degerleme konusu varligin maruz kaldigi herhangi bir yipranma
etkisini yansitmak amaciyla, ayni faydaya sahip bir varligi olusturmak igin katlanilacak tahmini maliyette yapilan
duzeltmeleri ifade etmektedir.

Tasinmaz Miilkiyet Haklari;

Miilk haklar1 normalde devletler tarafindan veya bireysel anlamda hukuk mevzuatinda tanimlanir ve yerel veya ulusal
yasalarla dlzenlenir.

Tasmmaz miilkiyet haklari, arsa ve binalarin miilkiyet, yonetim, kullanma veya isgal hakkidir. Ug temel hak turi
bulunmaktadir:

e  Arazinin tamimlanmis herhangi bir alani iizerindeki birinci derece haklar. Burada hak sahibi, ikinci derece
haklar ve yasal kisitlamalar sakli kalmak kaydiyla, arsa ve iizerindeki binalarin tim milkiyet ve ydnetim
haklarinin mutlak sahibidir.

e Arsa veya binalarin tanimlanmis alanlari igin, belirli bir siire boyunca, 6rnegin bir kira sdzlesmesi
kapsaminda, miinhasir sahiplik ve yonetim gibi sahiplik haklar1 veren ikinci derece haklar. (Intifa hakki, iist
hakki, vb.)

e Bir arsay1 veya binalar1 miinhasir sahiplik veya yonetim hakki saglanmaksizin kullanma hakki, 6rnegin
arsadan gegis veya sadece belirli bir faaliyet i¢in kullanma hakk1. (Gegit hakki vb.)

Gelistirme Amach Miilk;

Gelistirme amacglh miilk, en verimli ve en iyi kullanima erisilebilmesi igin yapilan yeniden gelistirmeler veya
degerleme tarihinde planlanan veya devam eden iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tanimlanmakta olup asagidakileri
icermektedir:

e Binalarin ingaati,

e Altyapist ile birlikte gelistirilen daha 6nce gelistirilmemis arazi,

e Daha Once gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

e  Mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

e  Nizami bir planda gelistirilmek tizere tahsis edilen arazi,
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e Nizami bir planda daha yiiksek bir deger kullanimi veya yogunluk i¢in tahsis edilmis arazi.

6.2. DEGERLEME iSLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme iglemini etkileyen herhangi olumsuz bir faktor bulunmamaktadir.

6.3. TASINMAZLARIN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER

> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e  Tasmmazn izmir sehir merkezinde, Konak ilgesinde yer almasi

e Bolgenin Kemeralt1 ticaret bolgesine, Konak Saat Kulesi ve Konak Pier gibi énemli ticari ve turistik
merkezlere yakin konumda bulunmasi

e  Cumbhuriyet Bulvari, Fevzipasa Bulvar1 ve Gazi Bulvari gibi ana ulagim akslarina yakinlik

e Otobiis ve diger toplu tasima araclarina kolay erisim imkant

o Bolgenin ticari faaliyetlerin yogun oldugu bir merkez olmasi

e  Yaya hareketliliginin yiiksek olmasi nedeniyle ticari isletmeler i¢in avantajli konumda bulunmasi

e  Turistik ve tarihi mekanlara yakinlik nedeniyle turizm potansiyeline sahip olmasi

e Bolgede bankalar, noterlikler, ticari isletmeler ve hizmet sektdriiniin yogun olarak bulunmasi

e  Schir merkezinde yer almasi nedeniyle gayrimenkul talebinin siireklilik gdstermesi

e  Denize sifir, genis deniz manzarasina sahip olmalari

» OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e  Otopark imkanlarinin sinirli olmasi

e Bolgedeki yapilagsma dokusunun bazi alanlarda fiziksel olarak eski ve yenileme ihtiyaci olan yapilar icermesi

e  Ticari yogunluk nedeniyle 6zellikle giliniin belirli saatlerinde yaya ve arag sirkiilasyonunun olduk¢a yogun
olmasi

6.4. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERi VE
BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERIi

Emsal Karsilastirma Yoéntemi ¢ercevesinde; tasinmazlarinin imar durumu, bolge 6zellikleri, konumu dikkate
aliarak emsal aragtirmasi yapilmistir. Ayrica bu ydontem ¢ergevesinde tasinmazlarin {izerinde gelistirilmesi olas1 proje
gelirlerinin tespitine yonelik olarak yakin ¢evresindeki yapilagmanin satig rakamlarina yonelik olarak da piyasa
aragtirma yapilmigtir.

6.5. DEGER TESPIiTINE iLiSKiN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULAR

SATILIK DUKKAN EMSAL BILGILERI

EMSAL 1:

REALTY WORL BiO 0 (542) 218 80 61

Aymn bolgede, Gazi Bulvar lizerinde zemin kat1 80 m2 olmak (izere toplam 80 m? oldugu beyan edilen tek hacim
diikkén emlak ofisi tarafindan pazarlikli olarak 19.500.000 Tiirk Lirasi bedel ile satiliktir. Pazarlik pay1 bulunmaktadir.
(Dukkan birim fiyat; 19.500.000 TL / 80 m2 x -%5 paz. pay: 231.563 TL/m?) Emsal diukkan daha kot ticari
potansiyele sahip kisimdadir. Serefiye diizeltmesi uygulanmistir. (231.563 TL/m? x +%60 serefiye diizeltmesi:
370.501 TL/m? ‘dir.)

EMSAL 2:

BY AKTAR GAYRIMENKUL 0 (553) 708 00 78

Ayni bolgede, Cumhuriyet Bulvari iizerinde, Kordon ve Bulvar cepheli, zemin kat + 1. katta bulunan zemin kat1 200
m2 + 1. kat1 212 m? olmak Uzere toplam 412 m? oldugu beyan edilen 2 katl diikkan emlak ofisi tarafindan pazarlikli
olarak 99.500.000 Ttrk Lirast bedel ile satiliktir. Pazarlik pay1 bulunmaktadir. (Zemine indirgeme: (200+(212 m?/2)
= 306 m?) (Dikkan birim fiyat; 99.500.000 TL / 306 m2 x -%5 paz. pay: 308.905 TL/m?2) Emsal dilkkan daha kot
ticari potansiyele sahip kisimdadir. Serefiye diizeltmesi uygulanmistir. (308.905 TL/m2 x +%20 serefiye diizeltmesi:
370.686 TL/m? ‘dir.)
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EMSAL 3:

AKTAR EMLAK O (553) 708 00 78

Degerlemeye konu taginmazlarin bulundugu konum itibari ile dikk&dn m?2 birim fiyatlarinin 300.000 — 400.000 TL
araliginda deger edebilecegi bilgisi verilmistir.

EMSAL 4:

GLOBAL WORL NOTA 0 (507) 279 01 06

Ayni bolgede, Cumhuriyet Bulvari {izerinde zemin + 1.katta bulunan zemin kat1 120 m2, 1. Kat1 100 m?, olmak Uzere
toplam 220 m? oldugu beyan edilen iki katli diikkkdn emlak ofisi tarafindan pazarlikli olarak 39.000.000 Tiirk Lirast
bedel ile satiliktir. Pazarlik pay1 bulunmaktadir. (Zemine indirgeme: (120+(100 m2/2) = 170 m?) (Diikkan birim fiyat;
39.000.000 TL /170 m2 x -%b5 paz. pay: 217.941 TL/m?) Emsal diikkan daha koti ticari potansiyele sahip kisimdadir.
Serefiye diizeltmesi uygulanmustir. (217.941 TL/m2 X +%70 serefiye diizeltmesi: 370.499 TL/m? ‘dir.)

KIRALIK DUKKAN EMSAL BILGILERI

EMSAL 5:

CEMLAK EMLAK 0 (533) 271 49 49

Ayni bolgede, tasinmazlarin yakininda zemin kat + 1.katta bulunan zemin kat1 200 m? + 1. kat1 180 m? olmak tzere
toplam 380 m? oldugu beyan edilen 2 katli diikkéan i¢in emlak ofisi tarafindan pazarlikl olarak 295.000 Tiirk Lirast
bedel ile aylik kira istenmektedir. Pazarlik pay1 bulunmaktadir. (Zemine indirgeme: (200+(180m?/2) = 290 m?)
(Diikkan aylik kira birim fiyat; 295.000 TL/ay / 290 m2 x -%5 paz. pay: 966,37 TL/m?/ay) Emsal diikkan denize sifir
konumda degildir. Serefiye diizeltmesi uygulanmstir. (966,37 TL/m%ay X +%020 serefiye diizeltmesi: 1.159,64
TL/m? ‘dir.)

EMSAL 6:

BY AKTAR EMLAK 0 (553) 708 00 78

Ayni bdlgede, zemin kat + 1. ve 2. katta bulunan zemin kat1 200 m2 + 1. Ve 2. kat1 200 m2 olmak Uzere toplam 600
m? oldugu beyan edilen 3 katli diikkan i¢in emlak ofisi tarafindan pazarlikli olarak 500.000 Tiirk Lirasi bedel ile aylik
kira istenmektedir. Pazarlik pay1 bulunmaktadir. (Zemine indirgeme: (200+(200m?2 + 200m2/4) = 350m?) (Dukkan
aylik kira birim fiyat; 500.000 TL/ay / 350 m? x -%5 paz. pay: 1.357,14 TL/m?/ay) Emsal dlkkan ticari hareketliligin
daha iyi oldugu bolgede yer almaktadir. Serefiye diizeltmesi uygulanmustir. (1.357,14 TL/m2/ay x -%15 serefiye
dizeltmesi: 1.153,45 TL/m? ‘dir.)
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SATILIK OFIS EMSAL BILGILERI

EMSAL 7:

D&M EMLAK 0 (536) 961 40 70

Ayni bolgede, yer aldig1 yapinin 3. katinda yer alan 60 m? oldugu beyan edilen ofis kullanimli tasinmaz emlak ofisi
tarafindan pazarlikli olarak 5.750.000 Tiirk Lirast bedel ile satiliktir. Pazarlik pay1 bulunmaktadir. (Ofis birim fiyat;
5.750.000 TL / 60 m2 x -%5 paz. pay: 91.042 TL/m?)

EMSAL 8:

LINA EMLAK 0 (541) 452 90 36

Ayni bolgede, daha i¢ kisimda, denize sifir olmayan bina igerisinde yapinin 8. katinda yer alan 90 m? oldugu beyan
edilen ofis kullanimli tasinmaz emlak ofisi tarafindan pazarlikli olarak 5.150.000 Tiirk Lirast bedel ile satiliktir.
Pazarlik pay1 bulunmaktadir. (Ofis birim fiyat; 5.150.000 TL / 90 m2 x -%3 paz. pay: 55.505 TL/m?) Deniz manzarasi
bulunmadigi i¢in daha diisiik serefiyeye sahiptir. (55.505 TL/m%ay x +%55 serefiye diizeltmesi: 86.032 TL/m?2
‘dir.)

EMSAL 9:

KNIDOS EMLAK 0 (532) 397 57 79

Aym bolgede, denize sifir bina igerisinde yapiin 2. Katinda yer alan 90 m? oldugu beyan edilen ofis kullaniml
tasinmaz emlak ofisi tarafindan pazarlikli olarak 7.400.000 Tirk Lirasi bedel ile satiliktir. Pazarlik pay1
bulunmaktadir. (Ofis birim fiyat; 7.400.000 TL / 90 m?) x -%5 paz. pay: 78.111 TL/m?) Eski yapida yer aldigindan
daha diisiik serefiyeye sahiptir. (78.111 TL/m%ay x +%620 serefiye diizeltmesi: 93.733 TL/m? ‘dir.)
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Degerleme “Emsal Karsilastirma Yontemi” dikkate alinarak yapilmigtir. Emsal verilerden hareketle tasinmazlariin
konum ve durumlarina gore serefiye farkliliklar1 ayristirilarak elde edilen satig birim degerleri ile sonuca gidilmis,
satis birim degerleri saptanmistir. Rapora konu emsallere ait konum bilgileri noktasal degil, bolgesel olarak
isaretlenmistir.

Bu yontemde yakin donemde pazara ¢ikarilmig veya satilmig/kiralanmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamalari yapildiktan sonra konu gayrimenkul igin fiyat
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belirlenmistir. Bulunan emsaller konum, goriilebilirlik, kullanim fonksiyonu, biiyiikliikk, mimari 6zellik, ingai kalite,
bina yasi ve manzara gibi kriterler dahilinde karsilagtirilmis, bolgedeki emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin
emlak pazarlama firmalar1 ve mal sahipleri ile goriisiilmiis olup pazarlik paylar dikkate alinarak deger takdiri
yapilmistir.

6.6. SATIS DEGERI TESPIiTi /EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DEGERLEME

Yukarida verilen emsal bilgileri 1s18inda pazarlik paylari, konumlari, yapilasma haklar1 gibi unsurlar géz 6niinde
bulundurulmustur. Degerleme konusu taginmaza,;

6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPITi

Emsal Kargilagtirma Yontemi kullanilmigtir.

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPITi

Taginmazlarina “Maliyet Yontemi” kullanilmamistir.

6.6.3. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPITI.

Taginmazlarin hali hazirda dikké&n nitelikli ve bos durumda olup mevcut hali ile kira kabiliyeti bulunmadigindan
muhtemel hasilat geliri ile indirgeme yapilmamaistir.

6.6.4 KIRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Yapilan piyasa arastirmasindan elde edilen bilgilere gore; tasinmazlarin mevcut hali ile toplam 730.000.-TL/Ay ile
kiralanabilecegi ongoriilmektedir.

6.6.5 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKiI DURUMUNUN ANALIZi

1, 3, 5, 15, 16 nolu tasinmazlarin {izerinde haciz serhi bulunmaktadir. Bu sebeple taginmazin satigina engel
olabilecegine kanaat getirilmistir.

17 nolu taginmazin satigina engel olabilecek herhangi bir riskli takyidat bulunmadig1 goriilmiistiir.

6.7. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALIiZi

Taginmazlarin en etkin ve en verimli kullanimini diikkan ve ofis olarak degerlendirilmistir.

6.8. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Deger tespiti tasinmazlarin tamam hissesi igin yapilmistir.

6.9. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMIi iLE YAPILACAK PROJELERDE,
EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi veya kat karsilig1 bulunmamaktadir.

7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI
VE BU AMACLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Yapilan ¢aligmada; Degerlemeye konu tasinmazlarimin emsal bilgileri 1s18inda satis degerleri Emsal karsilagtirma
Yontemi analizinde tespit edilmistir. Yapilan ¢alismada; degerlemeye konu taginmazlarin emsal bilgileri 1s18inda
dilkkan degerleri tespit edilmistir. Degerleme analizinde Emsal Karsilastirma Yontemi tespitinde projeksiyon

sonucunda olusacak hasilat ile gelir indirgeme yontemi uygulanmaistir.

Bu calismada degerleme konusu tasinmazlar iizerinde projelendirilen Mevlana Tiirbe Onii Carsis1 onayli mimari

projesi ve ruhsat bilgilerinden faydalanilarak projeksiyon yapilmistir. Degerlemeye konu tasinmazlarin bagimsiz
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boliimlerin deger takdiri asagida Degerleme Detayinda ayrintili olarak sunulmustur. Olusacak olan toplam hasilat

tizerinden paylasim modeline gore dilkkan kira degerine ulagilmaya ¢aligilmigtir.

Yaklasim TOPLAM DEGER (TL)

Emsal Karsilastirma Yontemine Gore 346.000.000 TL

Toplam Yasal Piyasa Degeri)

Gelir Yontemine Gore Piyasa Degeri 292.000.000 TL

KATLARA GORE PAZAR FiYAT TABLOSU

Bagimsiz
Bolum
Numarasi
1
3
5
15
16
17

Yasal

Mevcut

Yasal Birim

Alani m? Alani m?| Fiyati TL/m?

Mevcut Birim
Fiyati1 TL/m?

Yasal Degeri
TL

Mevcut Degeri
TL

366

366

94.262

94.262

34.500.000

34.500.000

366

366

94.262

94.262

34.500.000

34.500.000

366

366

94.262

94.262

34.500.000

34.500.000

444

444

400.901

400.901

178.000.000

178.000.000

12

12

0

612

612

105.392

105.392

64.500.000

64.500.000

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI

346.000.000

346.000.000

Bagimsiz
Bolum
Numarasi
1
3
5
15
16
17

A

Yasal

A

Mevcut

», RIR
A 0 »

Yasal Birim

Alani m? Alani m?| Fiyati TL/m?

5 A A

Mevcut Birim
Fiyati1 TL/m?

A

Yasal Aylik Kira
Degeri TL

Mevcut Ayhk
Kira Degeri TL

366

366

245,90

245,90

90.000

366

366

245,90

245,90

90.000

366

366

245,90

245,90

90.000

444

444

743,24

743,24

330.000

12

12

0,00

0,00

612

612

212,42

212,42

130.000

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI

730.000

GELIR YONTEMINE GORE DEGER TAKDIRi

TAKDIR EDILEN KiRA BEDELI (TL/AY)

730.000

ONGORULEN KAPITALIZASYON SURESI (AY)

400

GELIR YONTEMINE GORE TOPLAM DEGER (TL)

292.000.000
=
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SIGORTAYA ESAS DEGERLER

Bagimsiz | \1eveut YAPISINIFI | O CORTAYA
Kat No Bolim Alani m? YAPI SINIFI DEGERI (TL/m?) ESAS DEGER
Numarasi (TL)
2 1 366 3/B 21.050 ¥ 7704300
3 3 366 3/B 21.050 ¥ 7704300
4 5 366 3/B 21.050 " 7704300
ZEMIN 15 444 3/B 21.050 " 9.346.200
ZEMIN 16 12 3/B 21.050 " 252,600
1 17 612 3/B 21.050 " 12.882.600
TOPLAM DEGERI 45.594.300

Emsal Karsilastirma Yoéntemi yapilan degerleme isleminde; Degerleme emsal karsilagtirma yontemi dikkate

aliarak yapilmistir. Piyasa arastirmasi esnasinda taginmazlariin yakin ¢evresinde taginmazlarma dogrudan emsal
teskil edecek benzer 6zellige sahip emsaller dikkate alinmigtir. Ayrica bolge hakkinda bilgi sahibi oldugu diisiiniilen
bolge emlak ofisleri ile goriigiilerek beyan niteliginde bilgiler ile emsal verileri kontrol edilmistir. Rapora konu

emsallere ait konum bilgileri noktasal degil, bolgesel olarak isaretlenmistir.

Gelir Yaklasimi Yontemi yapilan degerleme isleminde;

Tasinmazlarin tahmini kira degerinden ve bolge kapitalizasyon oranindan yola ¢ikilarak bilgi amagl gelir yontemi de
uygulanmustir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIiP GETIRILMEDIGIi VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemeye konu taginmazlarin gerekli tiim izinleri alinmus, ilgili evraklar incelenmis, tiim belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur.

7.4. DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BiR ENGEL
OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu gayrimenkullerin SPK mevzuati uyarinca G.Y.O portfdyiine alinmasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.
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8. SONUC
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Rapor icerisinde degerleme uzmani tarafindan yapilan analiz ve sonuglarin kontrolii tarafimca yapilmis olup uzman
tarafindan ulasilan sonuglara katilryorum.

(*) Tasinmazlarinin toplam piyasa degeri, emsal bilgileri kapsaminda yapilan mukayeseler, olumlu ve olumsuz
ozellikleri ile olusan serefiyesi dogrultusunda diizeltilerek toplam 346.000.000 TL (Uc Yz Kirk Alti Milyon Tirk
Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir. Bu takdir, tasinmaz ile ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigt

kabuliine dayalidir.

(*) HALK GYO A.S tarafindan degerlemesi talep edilen tasinmazlarin giincel satis degerinin tespiti yapilmis olup
deger tablosu “8.ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI” kisminda yer almaktadir

(*) Tasinmazlarin toplam 730.000.-TL bedelle kiralanabilecegi 6ngoriilmektedir.

(*) Cumhurbaskanligmin 12 Eylil 2018 tarihli 85 Sayili Karar ile Tiirk Lirast Koruma Kanunu Kapsaminda
Tiirkiye’de yerlesik kamu ve 6zel hukuku kisilerinin, Hazine ve Maliye Bakanlig1 (“Bakanlik™) tarafindan belirlenen
haller disinda, kendi aralarindaki menkul ve gayrimenkul alim satim, tagit ve finansal kiralama dahil her tiirlii menkul
ve gayrimenkul kiralama, leasing ile is, hizmet ve eser sozlesmelerinde sdzlesme bedeli ve sodzlesmelerden
kaynaklanan diger 6deme yiikiimliiliikleri d6éviz cinsinden veya dovize endeksli olarak kararlastirilamaz maddesi
bulunmasima ragmen bolgedeki liikks projelerin dolar bazinda satildigi da bilinmektedir. Dovizdeki hareketlilik

tasinmazlarin m*TL bazinda degiskenlik gosterebilecegini géz dniinde bulundurulmasinda fayda vardir.

36



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

8.2. NiHAI DEGER TAKDIRi

Kiymet takdiri yapilacak bu gayrimenkullerin arsasinin alani, geometrik sekli, topografik durumu, bulundugu muhitin
seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve ¢arsi-pazar ile olan irtibati, inga tarzlari, inga sirasinda kullanilmis olan malzeme
ve isciliklerin cins ve kaliteleri, dahili taksimat ve kullaniglhilik durumu, konfor derecesi, yiizol¢glimii, ¢cevredeki diger
gayrimenkullerin halihazir degerleri, ¢cevrenin konut alani olarak kullanilmasi, ticari aktivitenin yogun olmasi,
getirebilecekleri kira miktarlari, bulundugu muhite gore alict bulup bulamayacagi, bulursa bile nispet derecesi gibi

kiymet yiikseltici ve kiymet diisiiriicii miispet-menfi tim faktorler gbz 6niinde bulundurularak;

30/06/2026 TARIHI iTIBARIYLE
TASINMAZLARININ TOPLAM YASAL ve MEVCUT PiYASA DEGERI

(KDV Haric)
346.000.000.-TL 7.407.565.-USD

(KDV Dahil)
415.200.000.-TL 8.889.079.-USD

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa satis degeridir.
2- KDV harigtir.

3- 1 USD= 46,7090, -TL (29.06.2026 TCMB 1.-USD efektif satis kuru)
kabul edilmistir. USD bilgi vermek amaciyla yazilmistir.

4- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

DEGERLEME UZMANI // DEGERLEME UZMANI/DENETMEN // SORUMLU DEGERLEME UZMANI
OGUN AYDIN HUSEYIN ELGUN MAHMUT EVREN BARIS IPEK
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