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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 3.11.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 6.11.2025
DEGERLEME BITIS

TARIHI 28.12.2025
RAPOR TARIHi 30.12.2025
RAPOR NO ISGY-2510034

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
(UAVT NO: 2911631949) KONAK/IZMIR

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

T. Eren DINEMIT - Degerleme Uzmani (Lisans No: 929419)

S.Seda YUCEL KARAGOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No:405453 )
Berrin KURTULUS SEVER- Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

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.

ISGY-2510034 KONAK (BINA)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, 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, dederleme 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 tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Deg@erleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

ISGY-2510034 KONAK (BINA)



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig “in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde 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 Bankasi Kuleleri Kule-2 Kat:10-11, 34330 Besiktas/istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere 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 Uzere 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 gergevesinde 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.

ISGY-2510034 KONAK (BINA)
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu taginmaz igin, ISGY-2510034 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

T. Eren DINEMIT raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degderleme uzmani olarak, ve Berrin KURTULUS SEVER onaylayan sorumiu
degerleme uzmani olarak goérev almistir.

15 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
' Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 6nceden hazirlanan raporlar ekte
gOsterilmigtir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi ISGY-2503020 ISGY-2505003

Rapor Tarihi 19.03.2025 25.06.2025

Rapor Konusu

IZMIR ILI, KONAK
ILCESI'NDE YER
ALAN 1 ADET BINA

IZMIR ILI, KONAK
ILCESI'NDE YER
ALAN 1 ADET BINA

Ahmet IPEK Ahmet IPEK
i [EH G $.Seda YUCEL Merve HARMAN
KARAGOZ Berrin KURTULUS
Eren KURT SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 980.000.000 1.038.980.000
(TL) (KDV Harig)

ISGY-2510034 KONAK (BINA)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

950 ADA 6 PARSEL

li  lzmir

iigesi : Konak

Bucagi

Mahallesi . Akdeniz

Koyu

Sokagi

Mevkii

Pafta No .77

Ada No ;950

Parsel No . 6

Alani :1.220,00 m?

Vasfi . Dért Katli Kargir Tiirkiye is Bankasi
Sinin

Tapu Cinsi . Ana Gayrimenkul

Sahibi . Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi (1/1)
Arsa Pay . Tam

Yevmiye No . 12827

Cilt No . 415

Sayfa No ;1089

Tapu Tarihi . 24.03.2025

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve mulkiyet bilgileri 10.11.2025 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
Tapu Kadastro Genel Madurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Tagsinmaza ait herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

ISGY-2510034 KONAK (BINA)
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2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazin 01.12.2021 tarih ve 41688 yevmiye
numarasi ile Tirkiye is Bankasi Anonim Sirketi adina kayitl iken 24.03.2025 tarih ve 12827
yevmiye numarasi ile is gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketine Satis isleminden tescil
edildigi gérulmastar.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Konak Belediyesi imar Midurliigii'nde yapilan incelemeye gére tasinmaz Konak Belediyesi imar
sinirlari iginde bulunmakta olup, 1/1.000 8lgekli Uygulama imar Planinda; 22.09.2003 tarihinde
onanan, 14.10.2021 tarihinde tadil edilen 1/1.000 &lgekli Alsancak Uygulama imar Planinda;
bitisik nizam, 8 kat, yapilasma kosullu TM: Ticaret Secenekli Konut (Zemin katta konut
yapilamaz.) alaninda kalmaktadir. Eski eser karsisi konumunda oldugundan her tirll islem igin
izmir 1 Numaral Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'ndan izin alinmasi gerekmektedir.
Ayrica Alsancak Bolgesi Mevcut Plandaki Durumu Korunacak Alanlar (K) siniri iginde
kalmaktadir. 1/1000 olgekli plan notlari rapor eklerinde verilmistir.

-

Y 1T

LTI

Konak ilgesinde, Alsancak Limaninin giris kismindan baslayarak, doguda Alsancak Gari ve
demiryolu, batida izmir Kérfezi, giineyde Fevzipasa ve Gazi Caddeleri ile sinirlanan alanda,
izmir 3.idare Mahkemesinin 09.12.2019 tarih 2019/1583 sayili kararinda belirtilen hususlar
dikkate alinarak, 1/25000 dlgekli izmir Blyiiksehir Bitini Cevre Diizeni Plani dogrultusundad
hazirlanan Konak 1.Etap (Alsancak-Kahramanlar Bélgesi) 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani,
izmir Biyiiksehir Belediye Meclisinin 12.02.2021 tairli ve 05.175 sayili karari ile onanmistir.
Tasinaz 1/5000 Olgekli plan dahilinde Ticaret+Turizm+Konut alaninda kalmaktadir. Plan
aciklama raporu eklerde verilmigtir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son Gg yillik dénemde tasinmazin imar durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmadigi tespit edilmistir.

2.3.3 - Yapilagma 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 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

*02.06.2009 tarih 471/1974 sayili 20m? merdiven i¢in alinmig tadilat ruhsati ve 26.11.2009 tarih
ve 471/1974 sayil miteahhit degisikligi ruhsati ve yine 20 m? merdiven igin alinmis 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 gérulmustir. Bu tadilat igin tadilat
ruhsati alinarak projeye islenmistir.

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

*Konak Belediyesi imar Midirligi Arsivinde dosyasi incelenmis olup, projeye iliskin tim yasal
izinleri alinmig, insasi tamamlanmis, tapu katigune cins tashihi yapilmistir. Dosyasinda iskan
belgesinden sonra herhangi bir olumsuz evraka rastlaniimamistir.

*Yapi sinifi ve grubu ruhsat ve iskanda belirtiimemis olup, yapinin kalitesine gére ongorilerek
belirtilmistir.

RUHSAT BILGILERI

: T Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiirii Alani Yapi Sinifi

izmir Belediyesi-

16.05.1974 13/38/471 Banka Binasi .
Yeni yapi

9.567,00 m? VA

izmir Belediyesi-
14.06.1983 - Banka Binasi Bodrum katinda
tadilat

Konak Belediyesi-

2.06.2009 471/1974 Merdiven Tadilat

20,00 m?

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

ISGY-2510034 KONAK (BINA)
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YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI

: T Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiirii Alani Yapi Sinifi

28.08.1980 | °¥*352° | Banka Binasi Izmir Belediyesi- 9.567,00 m? IV A
1972 Yapi kullanma izni
20.09.2010 329 Merdiven Konak Belediyesi- 20,00 m?

ilave

ISGY-2510034 KONAK (BINA)

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Mahallinde gergeklestirilen incelemelerde, tasinmazin mevcut durumunun incelenen onayl
mimari proje ile uyumlu oldugu; bagimsiz bdlimlerin bina icerisindeki konumlari, bulunduklari
katlar ve briat kullanim alanlari agisindan projeye uygunluk gosterdigi belirlenmistir.
Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi ana gayrimenkul, tapu sicilinde “Dért Katli Kargir
Tirkiye is Bankasi” vasfiyla tescilli olup, cins tashihi islemleri tamamlanmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yapinin 2001 tarih Oncesi insaatin tamamlandidi igin 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.

11
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, tapuda “Dért Kath Kargir Tirkiye Is Bankasi” niteliginde kayith
olup, filli durumda “Tirkiye is Bankasi Ege Kurumsal / izmir Subesi” olarak faaliyet gosteren
prestijli bir is hani niteligindedir. Bina, bodrum kat, zemin kat, galeri kati, bes normal kat ve
cekme kat olmak Uzere toplam sekiz kattan olusmaktadir. Zemin kat ve galeri kati banka subesi
olarak kullanilmakta; normal katlarda is Bankasrna ait cesitli bélge midirlikleri yer almakta;
bodrum katta teknik hacimler, kasa dairesi ve depolama alanlari bulunmakta; cekme katta ise
bankaya ait lokal (lokanta) bélimi konumlanmaktadir.

Yapi, Cumhuriyet Bulvari ve Atatiirk Caddesi'ne cepheli olup, iki farkli yonden erigim olanagi
sunmaktadir. Cumhuriyet Bulvari yoniinde No: 2 kapi numarali giristen banka subesine, Atatlirk
Caddesi yonunde No: 32 kapi numaral giristen ise ofis katlarina ulasim saglanmaktadir. Bina,
Atatlirk Caddesi cephesinden itibaren zemin ve tim ust katlardan deniz manzarasina hakim
konumdadir.

Bina girigleri zemin kat seviyesinden saglanmaktadir. Mahallinde yapilan incelemelerde, 1.
normal katin bir béliminin spor salonu olarak dizenlendigi, zemin katta yer alan arag lift
girisinin iptal edildigi ve kapal otopark alaninin bulunmadidi tespit edilmistir. Yapilan bu
degisikliklerin, yapinin mevcut kullanim fonksiyonuna uyumlu bigimde gergeklestirildigi
degerlendirilmistir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu bdlge, izmirin ticaret, turizm ve konaklama fonksiyonlarinin
yogunlastigi merkez alanlarindan biridir. Kordon sahil yoluna cepheli konumuyla, kentin en
bilinen ve en prestijli noktalarindan birinde yer almaktadir. Cevrede ¢ok sayida lokanta,
restoran, magaza, otel, eglence ve kdltir birimi bulunmakta olup bélge, izmirin en dnemli
turistik gcekim merkezlerinden biri niteligindedir. Tagsinmazlarin karsisinda Atatirk Gemi Mizesi,
bitisiginde Zubeyde Hanim Egitim Gemisi Mizesi, yakin ¢evresinde ise Cumhuriyet Meydant,
RTUK Bélge Mudarliigi, Turk Telekom Bolge Midurliigi, Swissotel Bliylik Efes ve Dokuz Eylll
Universitesi Rektérligl yer almaktadir. Ayrica izmir Fuar Alan’na yirime mesafesinde
bulunmasi, tasinmazin lokasyon degerini artiran unsurlardan biridir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazin bulundudu bolgeye ulasim, 6zel araglarla oldugu kadar toplu tasima araclariyla da
son derece kolay bir sekilde saglanabilmektedir. Cumhuriyet Meydani yoninden glineye dogru
ilerlenerek tasinmaza dogrudan erisim mimkindir. Bélge, Eshot otobUisleri, tramvay hatti ve
vapur seferleri gibi gesitli toplu tagsima alternatifleriyle izmir'in farkli noktalarina giiglii bir sekilde
baglanmaktadir.
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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.

Bina, “Is Bankasi Ege Kurumsal / izmir Subesi” adiyla anilmakta olup toplam 9.567,00 m? kapali
alana sahiptir. Yapi; bodrum katinda ortak alan niteligindeki bolimler, zemin katta galeri katli
banka subesi, normal katlarda ofis alanlari, gekme katta ise lokanta ve acgik teras bdlimuyle
planlanmistir. Mahallinde yapilan incelemelerde, 1. normal katin bir béliminin spor salonu
olarak kullanildidi, projede zemin kattan ulasim saglayan ara¢ asansoérinin iptal edildigi ve
bodrum katta otopark alaninin bulunmadigi tespit edilmistir. Ayrica ara katta katin ortasinda
bosluk yer almakta olup bina katlarinin tamami aktif olarak kullaniimaktadir.

Binanin ana girisi elektronik kapi sistemi ile donatiimistir. Dis cephesi modern giydirme kaplama
ile tasarlanmis olup, ortak alanlarda zeminlerde granit déseme, duvarlarda su bazli boya ve
tavanlarda asmolen sistem ile tavan boyasi uygulanmistir. Yapi binyesinde iki adet asansér yer
almakta, merdivenler mermer kaplama ile tamamlanmistir. Ayrica, binanin tamaminin kesintisiz
hizmet verebilmesi icin jeneratdr ve su deposu sistemleri bulunmaktadir.
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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
Guvenlik

Manzarasi

Cephesi

Deprem

N . 1.Derece 2.Derece
Bolgesi X

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

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
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Yerinde yapilan incelemelerde, binanin zemin ve ara katlarinin banka subesi olarak kullanildigi
tespit edilmistir. i mekanlarin tadilat gérmis oldugu, zeminlerin parke ve kismen hali kaplama,
cam bdlmelerle ofis alanlarinin olusturuldugu gézlemlenmistir. Duvarlar su bazli boya, tavanlar
ise asmolen sistemlidir. Ust katlardaki ofis bdliimlerinde zeminler laminant parke ve bazi
alanlarda hali kaplama, ortak alanlarda koridor ve merdiven zeminleri granit, duvarlar saten
boya, tavanlar ise tavan boyasi ile tamamlanmigstir. Islak hacimlerde ise zeminlerde granit,
duvarlarda seramik kaplama, tavanlarda asmolen sistem uygulanmistir.

ISGY-2510034 KONAK (BINA)
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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. Yiz 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
gadlarin en UnlG kentleri arasinda yer alan Efes, Roma’nin imparatorluk devrinde diinyanin en
biylik kentlerinden biriydi. Tim Iyonya kiltiriinin 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" (lyonya'nin incisi) deniyordu.

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

Harita 1 - izmir'in Konumu

izmir'e kara, hava, deniz ve demiryolu ile ulasilabilir. Kara yolu ile Turkiye'nin her yerinden
otobus ile ulasilabilir. Hava yolu ile Adnan Menderes Havalimani'ndan Tirkiye'nin ve diinyanin
birgok noktasina ugak seferleri vardir. Demiryolu ile Basmane Gari'ndan Tire, Odemis, Soke,
Aydin, Nazilli, Denizli'ye glin 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-2510034 KONAK (BINA) 16
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4.1.2 - Konak ilgesi

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

Antik gagdan ginimuize tasinmis eserlerle, Osmanl déneminden kalan eserlerle, ama en gok
Cumhuriyet Déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, izmirin kiltiir, sanat ve eglence
merkezi olmasi nedeniyle yerli ve yabanci tim turistlerin ugrak yeri durumundadir. Ozellikle
Kemeralti Carsisi ilge ekonomisine ve izmir'in tanitmina énemli katkilar yapar. Yine Konak
ilgesinde bulunan antik Smyrna kentinin Romalilardan kalma Agora &ren yeri turistlerin
ziyaretine aciktir. Konak ayrica basta Karsiyaka gelmek (izere, izmir'in diger iskeleleri ile
denizden baglantiyi saglayan Konak iskelesi ve Konak Meydani ile de Gnltdiir.

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

Toplam niifusun tamami kent nifusudur. Hig kdyl veya beldesi bulunmamaktadir. ilgenin
yuzolgimi 69 km#dir.

9 Temmuz 1984 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 3030 Sayili “Blyiksehir Belediyesi
Kanunu’nun yirirlige 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 ayrilmistir.

Konak Belediyesi'ne bagl 113 mahalle, 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 yasandigi ilgedir. Yasayan kentli sayisinin yani sira ticaret ve turizm
faaliyetleri nedeniyle bir ugrak yeri konumunda olmasi, kayit altina alinan nifus sayisi ile
alinamayan nifus sayisi arasinda blyuk farkliliklar oldugu gézlemlenmektedir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Géstergeler Dogrultusunda Analizi
Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dinya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin Gglncl g¢eyreginde sinirl bir toparlanma
gériiliirken, (lkeler bazinda ayrisma siirliyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagsmalari ve
ABD’nin Agustos ay itibariyla uygulamaya koydugu yeni tarife oranlari ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimuizdeki donemde kiresel ticaret hacminde ve
blyime oranlarinda yavaglama gorilebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kiresel risk istahi ylksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Gzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gortlen zayiflamanin etkisiyle Eylul ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecedine dair isaretler
verdi. Yikselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
one cikiyor. ABD dolarina olan glivenin gbrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini strdurecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda yikselis goruluyor.

Tarkiye ekonomisinde 2025 ikinci geyrekte bir miktar hizlanma goérildi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma slrdi. 2025 ikinci geyrekte blylimeyi i¢ talep suriklerken, net

dis talep buyumeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 tGglinci ¢eyrek éncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaslama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inisli ¢ikigli bir grafik gizerek Eylul'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi sirdirdi. Kapasite kullanim orani son
U¢ ayda gerileme kaydederken, sektorel given endekslerinde dalgali bir seyir goruldu.

Uclincli ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gorildi. ihracatta toparlanma sirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanligi 6éncu verilerine gore, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’Gn ayni donemine goére %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 yikselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret agigi
2025'in ayni déneminde 67,0 milyar dolara ¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025'te 19,2 milyar dolar olan 12
aylik toplam cari agik Temmuz 2025’te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gdstergeleri 2025 Uguncu ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladidina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eylil
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gére yilik enflasyon %24,5ten %26,6’ya ylkseldi. Agustos ve Eylul ayinda enflasyon
tahminlerin Gzerinde gercgeklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gérdlda.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sirecini baslatirken, Eylil ayinda adimlarin
blyukligunu azaltarak da olsa indirimi sirdirdd. Son donemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonla risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini strdurse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi dusunuluyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kisi Basi Gelir G5SYH Kigi Basa Gelir Bifyiime ¥l Igi Ortalama
{milyon TL) (ML) {milyon Caolar) {Dedar) (%) Kur [Dolar/TL)
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri icin ¢ogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektori ayri bir 5neme sahiptir. Zira giinimizde ingaat, yalnizca gevrenin
insa edilmesini degdil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve
yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sirdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire gére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gdézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagh olarak devam ettigidir. Buna
karsillk basta kamu olmak Uzere orta gelir dizeyindeki kigilerin ev sahibi olabilmesi igin
calismalar devam ettirilmektedir.

Gayrimenkul sektériiniin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik doneminde toplam satislar 978.070 adet olarak gergceklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine goére %21,3 dolayinda bir artis goériimustir. Ayni dénemdeki satislarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir onceki yilin ayni dénemine gore %84,6'lik bir artis s6z
konusudur. Ilgili ddnemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirnm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-AJgustos doneminde bir 6nceki yilin ayni
dénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yagsanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tizel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gozlemlenen gugli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gérulen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise ge¢cmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken dider bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan 6demeler
dengesi verilerine goére, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdisindan yaptidi gayrimenkul alimlarinda
o0dedigi tutar 2024'te bir dnceki yila gore %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolaylidi, egitim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirrmin geri dénus sdresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Turkiye'den tasinmaz alislarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette déviz azaltici
bir slire¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin sirmesine kargin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme sirecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yili agustos ayinda bir dnceki aya goére %2,5 oraninda artan KFE, bir 6nceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
buyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili ajustos ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gegtigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir digiis gézlenmistir. TUIK
verilerine goére, ingsaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir 6énceki aya goére %1,41
artmig, bir dnceki yilin ayni ayina gore %22,98 yikselmistir. Bir 6énceki aya gdre malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylukselmistir.

Gayrimenkul sektéri ve ekonominin baska énemli bir géstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve Uretim kaynakl egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni geyregine goére, 2025 yil ikinci ¢eyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz Olgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir énceki yilin ayni ¢eyredine gére,
2025 yil ikinci geyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisl %44,3 ve yliz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel dénusim nedeniyle artmis goérinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir siire sonra artmasi beklenebilir.

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tum sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktiriinde goérilen bas déndirici
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken tlke i¢cinde de yuratilen ekonomik programin etkileri
insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle in-.saat Sektorinun Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH il;indekj Pay (%) - (Yilik Bazda)

005 200 0oy 200 200 2o am il F) i H m4 205 e 2ne 2018 & o a0 0 ElIES 204

Kiynai: TUK W ebaie Pap (%) I g e Déneme Gare Degigim (%)
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(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek)

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasi

2025’in Uguncu ceyreginde kiresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret politikalarindaki
belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Dinya genelinde enflasyon
yavaslama egilimini korusa da, 6zellikle enerji ve hizmet fiyatlari yliksek seyrini strdirdd.
Tlrkiye'de ise enflasyon Agustos'ta %32,95'ten Eylil'de %33,29'a vylkselerek dusls
temposunun yavasladigini gosterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla
politika faizini yiksek seviyede tutmayi surdirdi. Bu donemde tiketim tarafinda kismi bir
durgunluk, yatirim kararlarinda ise temkinli bir yaklagim 6ne ¢ikti. Genel olarak tUglncu ceyrek,
fiyat baskilarinin strdigu ancak ekonominin kontrolli bigcimde dengelenmeye ¢alistigi bir
doénem olarak 6ne gikmaktadir. 2025 yilinin Gglinct ¢eyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2
olarak kaydedilirken gecen yilin ayni ceyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis
gOstermigtir.

Ayni zamanda ¥ bazinda ise %35 artisla £2.034/m2 'ye ulasmis ve Eylil ayi enflasyonu olan
%33’U seviyesinin Ustiinde bir artis géstermistir. Bdylece, birincil kira seviyesi, bugiline kadarki
en ylUksek dlzeye ulasarak bir kez da rekor tazelemistir

Tarkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Eylul sonu itibariyle 1358,28 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 395,80 puan artis gosterirken, aylik 14,57
puan artis gosterdi. 2025 yilina 1036,53 puan seviyesinde baglayan endekste, 12 aylk
dénemde 372,85 puanlik bir artis yasandi.
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Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller

cari Gayrimen kul Diikkaan ve Magazslar Dfis we Biirolar Ortalama
Ortalams Birim Satiy Ortalama Birim Satty Birim Satiy Fiyat
Fiyat Fiyats (T1
Istanbu 68.451 71195 E2.145
Lzmir 58.369 6B.197 67.429
Bursa 45.136 S2488 45808
Ankara 48.155 50.549 62.731
Antalya 58.562 64.383 T0.887
Kocael 46.800 49.519 47425
Adana 38.0%1 47.425 39592

Kaynak: Endekea

I8 Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

L L L L L x 2 M . L L L L L L L M N L L L L L '
EW'73  Kas?] A3 Oc'®4 GubBd Mar2d  Nis'?d MayZd Har2d Tem'Zd AQu2d  Eyl?d  BAD Kas?d4  Are'?d 0?5 Sub5 MarZ3 NiS?S May'?S Ha'®s Tem25 A2 Eyl2s

Kenak: Endiksa

2025 yilinin Giglincli geyreginde, istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil
olmas! sonucuyeni arz eklenmis ve bdylece istanbul ofis pazarinin toplam arzi 7,21 milyon
m2ye yikselmistir. Uglincli geyrekte toplamda 21.167 m? yeni kiralama islemi gergeklesmistir.
Boylece yilin ilk G¢ geyreginde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Boylece bir
onceki yilin ilk U¢ ceyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5 oraninda dusis
kaydedilmistir.

Yilin Gg¢lncu ceyredinde yeni kiralama anlasmalari toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%48'’ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte tGglinct geyrekte, metrekare
bazinda anlagsmalarin, %4’'G MiA'da gergeklesmistir. islemlerin gogunlugu %53 ile MIA disi
Avrupa yakasinda gergeklesmistir. Baglica yeni kiralama islemleri arasinda; Bahg¢ivan Gida
(6.627 m?, Skyland), Borusan ENBW (2.516 m?, Quick Tower), Arena Bilgisayar (2.021 m?2,
Premier Campus) ve Ziraat Bankasi (1.250 m?, Galataport) bulunmaktadir. 2025 yilinin Gginci
geyreginde 6ne cikan en biyik yatinm islemleri arasinda, is GYO’nun Ankara is Kulesini
Celikler Grubu'na 1 milyar 215 milyon % bedelle satigi ile Ahlatgi Holding’in Umraniye’de yer alan
4B Plaza’yi satin almasi yer almaktadir.
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Ofis pazarinda talep, blylk olgide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar (zerinde
yogunlasmaktadir. Enflasyonist ortamda hem insaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma
giderlerinin yiksek seyretmesi, kullanicilari tagsinmadan 6nce ciddi yatirrm gerektirmeyen,
hemen kullanilabilir ofis alanlarina yéneltmektedir. Bu egilim, 6zellikle kiraci yenilemelerinde
belirgin olup, birgok islem mevcut dekorasyonu koruyarak “plug & play”’ konseptli alanlarda
gerceklesmektedir. Buna karsilik, sap-siva (shell & core) ofis alanlarina yénelik talebin sinirli
kaldi§i goézlemlenmektedir. Bir diger talebi yonlendiren unsur, sismik givenlik konusudur.
Deprem yonetmeligine uygun, nitelikli ofis alanlarina olan talep belirgin bicimde artmistir.
Kiracilarin énemli bir kismi, 6zellikle eski yapi stokuna sahip binalardan g¢ikarak daha yiksek
sismik guvenlik standardina sahip ofislerin tercih edilmektedir. Bu yogun talep karsisinda yeni
arzin sinirli kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tasimaktadir. (Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025
3.Ceyrek)

BiRINCIL PERAKENDE KiRALARI - EYLUL 2025

|stamnbi 17.84

|zrribr 4 068 100 im4 m 000 14 .87

BiRINCIL PERAKENDE GETIiRI ORANLARI - EYLUL 2025

ANA CADDE MAGAZALARI | 2028 | 20as | 2024 WYL
BATBEST e e [ Lo oo

Istanbul F.00 F.00 5.80
|lzmir B.00 B.0O 8.00 B50 7.50
Ankara 8.00 B.00 7.00
s |
(DEGERLER BROT, %) | X2 3¢ YOKSEK

Tilrkiye 8.00 8.00 8.00 O

(Kaynak: Cushman&Wakefield TR International)
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Bdlg . b O .
€15 225 (325
Levant-Etiler a20 8,99 45 9209 807 a5 9209 753 50
Maslak 97 11,28 z 927,00 14,54 2 927.0 1468 32
L Kuyu-Sighi Hatti 529 354 3z 5293 5,18 2 5293 5,05 32
Taksim ve Cevresi 248 12,49 n 24581 12,03 il 8.1 9,96 il
Kafthane 308 18,38 0 3087 19,79 | 3087 20,00 4
Begiktag* 105 a0 35 1051 5,13 35 1051 19,59 35
Bat [stanbul** 837 4,38 12 8376 4,12 12 8376 4,00 15
Cendere-Seyrantepe 363 15,03 23 3623 15,03 4 3633 13.20 30
crs [22s (325
niowrian | gk | oo | memite | ok | v | mpcams | sk ] sk | minae
Kawaok 93 6,40 n 93,4 6,40 18 5934 6,40 18
Umraniye 45 5,24 25 745,2 5,15 25 7452 5,39 o}
Ahunizade 134 3.1 24 1347 23,20 24 1347 24,10 p=}
Kozyatad 786 131 28 7868 13,16 n TBE.8 1243 35
Dodu Istanbuwl*** 634 15,81 15 6348 13,60 15 6348 13.00 17
Finans Merked**** 537 0,00 5 5378 0,00 5 STRE 7,05 35
Keynak: CushmaniWakelield TR Intematicnal *Nigarnag- Mantler- Basbares- Magks Tegikiye bilgelerini kapsamakiady,

Kiralama islemleri

**Giines k- Yenibosna- Bakirkdy-lkiteli bilgelernini kapsamakiade,
= *iciibyall- Makepe- Kartal-Pendik bilgelerini kapsamakiade,
+424Dimam eden ingaadar giu finiine alnarsk gelecek dinemier igin bilgesel deder emeye sinabiscektis,

(125 (225 (325
Gergeklesen Toplam Kiralama Islemi (bin m) 61,089 38410 21167
[Prime] Birincil Kira {U50/m/ay)* 45 45 El]
[Prime] Birincil Getiri Oran (%) 115 1.5 7.5
Toplam Stok (milyon, m) 118 718 1.1
Bogluk Oram (%) 5,83 9,98 10,08
Gelecek Arz ([ngaat halinde, bin m) 1,149 1149 1,100
Yesil Bina Sertifikal Ofis Stoku (bin, m?) 2702 12 1702

Kiynak: CushmankWakefield TR Intermaticnal

“Garqeklegen hiralama ilimeri ginde g degurter hari; tulularak en
yikosk coyrik difmde yer alin bira degurierinin orialamasid,

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici

kisitlayici

faktor bulunmamaktadir. Yasal incelemelerde

herhangi bir kisitlayici ve sinirlayici durumla karsilagiimamigtir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Konak Belediyesi imar Midirliigu, Konak Tapu
Mudurliga ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu

olusmustur.

ISGY-2510034 KONAK (BINA)
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

442
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- Olumlu Faktorler

Merkezi konumda, ulasilabilirligi yiksektir.

Ticari ve turizm olarak hareketli olan bdlgede yer almaktadir.

Tadilath yapidir.

Deniz manzaraldir.

Kurumsal firma tarafindan kullaniimaktadir.

Yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup, cins tashihi yapiimigtir.

- Olumsuz Faktorler

Her katin tek boliim olarak kullaniimasi nedeni ile alici kitlesi sinirhdir.

Gayrimenkul piyasasinda dalgalanmalar yasanmaktadir.

L

E M E

e - Proje
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

ISGY-2510034 KONAK (BINA)

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 yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa 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, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yOntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yénteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( 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 dederi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iligkin yapilmis olan dederleme calismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde;
- Pazar Yaklasimi Yaklagimi yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklagimi

Satilik Emsaller

1 Aresturk Gayrimenkul

Tel 0 (532) 157 27 37

Tasinmaz ile ayni mahallede, Mimar Kemallettin Caddesi tzerinde, konu taginmaza ¢ok yakin
konumda bulunan, 9 kattan olusan, toplam 1.134 m2 kullanim alanh olan,yaklasik 35 yillik
komple binan satiliktir. istenen bedel 90.000.000.-TL'dir. Degerleme konusu tasinmaza kiyasla
serefiyesi daha dusiktir.

SATILIK 1134 .-Mm? 90.000.000 .-TL 79.365 .-TL/M?

2 Remax Sembol

Tel 0 (532) 306 49 03

Tasinmaza yakin konumda ismet Kaptan Mahallesinde Fevzi Pasa Bulvari'nin sokak arasinda
yer alan, 6 katl, asansorll, 45 yillik, 250 m2 bodrum ve asma kati bulunan toplam 792 m2 ingaat
alanina sahip komple bina 48.500.000 TL bedel ile satihktir. Degerleme konusu tagsinmazlara
kiyasla serefiyesi daha duguktar.

SATILIK 792 -M? 48.500.000 .-TL 61.237 .-TL/M?

3 Coldwell Banker Storm

Tel 0 (501) 001 39 99

Tasinmaz ile ayni bdlgede Konak Mahallesi'nde, bodrum+zemin+6 normal kattan olusan, 197
m2 arsa Uzerinde toplam 994 mz kullanim alanli olan, 22 bagimsiz bolim bulunan, 44 yillik bina
145.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 994 -M? 145.000.000 .-TL 145.875 .-TL/M?

4 Rehber Gayrimenkul

Tel 0 (505) 253 12 57 080 38 15

Tasinmaz ile ayni bélgede, Halkapinar Mahallesi'nde Gida Carsisi izerinde, bodrum+zemin+2
normal kattan olusan, 4 kath, 432 m2 kullanim alanh olan 26 yillik bina 50.000.000.-TL bedelle
satiliktir.

SATILIK 432 -M? 50.000.000 .-TL 115.741 .-TL/M?

ISGY-2510034 KONAK (BINA) 28




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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

5 Remax Kuvars

Tel 0 (505) 797 82 43

Tasinmaz ile yakin konumda, Bornova Ankara Caddesi lizerinde, giris ve asma kat olmak izere
2 kath, arsa tapulu, toplam 742 m2 insaat alanli olarak beyan edilen 48 yasindaki ticari bina
123.000.000 TL bedel ile satihktir.

SATILIK 742 -M? | 123.000.000 .-TL 165.768 .-TL/M?

6 Demka Gayrimenkul

Tel 0 (553) 054 18 17

Ayni bolgede, Gazi Bulvari'nda yaya hareketliliginin yiksek oldugu konumda, 1. katta konumlu,
90 m? kullanim alanh, 28 yillik binadaki ofis 8.000.000.-TL bedelle satiliktir.

SATILIK 90 .-M? 8.000.000 .-TL 88.889 .-TL/M?

7 BY Aktar Gayrimenkul

Tel 0553 708 00 78

Ayni bélgede, tasinmaz ile ayni sirada, 1. Kordon ile Cumhuriyet bulvarina ¢ift cepheli konumda
yer alan is haninin 6. katinda, 4+1, 265 m2 kullanim alanli, deniz manzarali, i¢ci bakimli ofis
pazarlikl olarak 39.000.000.-TL bedelle satiliktir. Degerleme konusu tasinmazlarla serefiye
olarak benzerdir.

SATILIK 265 -M? 39.000.000 .-TL 147.170 .-TL/M?

8 Blue Estate

Tel 0 (532) 564 27 66

Ayni bdlgede, Swissotel karsisinda bulvar Uzerinde yer alan is haninin 1. katinda 170 m?2
kullanim alanli, 30+ yillik binadaki ofis 19.600.000.-TL bedelle satilktir.

SATILIK 170 .-Mm? 19.600.000 .-TL 115.294 -TL/M?

ISGY-2510034 KONAK (BINA)
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Emsal Krokisi

Tasinmazin

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 goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kliclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "koti/blydk" olarak belirtimisken (+) 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 tUm veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

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

ISGY-2510034 KONAK (BINA)
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KARSILASTIRMA TABLOSU (SATILIK)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (1)

EMSAL (2)

EMSAL (3)

EMSAL (4)

EMSAL (5)

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

90.000.000
SATILIK

0%

48.500.000
SATILIK

0%

145.000.000
SATILIK

0%

50.000.000
SATILIK

0%

123.000.000
SATILIK

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI

ALANA ILISKIN
DUZELTME

9.567

1.134
79.365
KUGUK

-20%

792
61.237
COK KUGUK
-20%

994
145.875
COK KUCUK
-20%

432
115.741
COK KUGUK
-25%

742
165.768
COK KUGUK
-20%

CEPHE

CEPHEYE ILISKIN
DUZELTME

BENZER

0%

ORTA KOTU

10%

KOTU

15%

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

5%

MANZARA

MANZARAYA
ILISKIN

KOTU

20%

KOTU

15%

ORTA KOTU

10%

KOTU

15%

ORTA KOTU

10%

KONUM

KONUMA ILiISKIN
DUZELTME

ORTA KOTU

5%

KOTU

15%

ORTA KOTU

5%

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

5%

DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
ILISKIN
DUZELTME

DEKORASYON

KOTU

20%

ORTA KOTU

5%

ORTA KOTU

5%

KOTU

15%

BENZER

0%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-5%

-5%

-5%

-5%

-5%

TOPLAM
DUZELTME
DUZELTILMiS

DEGER

125.100

20%

95.238

20%

10%

160.463

20%

138.889

-5%

157.480

Pazar Yaklagimi Yontemine Gore Verilerin Analizi

Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yontemlere iliskin analiz
amacli dizenlenmigtir. Tabloda degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine yakin oldugu
kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimistir.Yukaridaki kargilastirma tablolarinin her biri
deger takdirinde kullanilan ydntemlere iligkin analiz amacli dizenlenmistir.

Tasimazin ana gayrimenkul olmasi sebebi ile tasinmaza tek deger belirtiimis olup, toplam bina
olarak ortak alanlar dahil baz alinmis ve pagalda m?/125.100.-TL olarak éngoéralmugtar.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

975 ADA 7 PARSEL - TASINMAZIN BiNA OLARAK DEGER TABLOSU

Binanin Toplam Kullanim Birim m? e
Alani (m?) Tt Tasinmazin Degeri (.-TL)
9.567,00 125.100 1.196.831.700,00

1.196.830.000,00

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL)
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bolgede benzer Ozellikte ve yapilasma sartlarinda satilik arsa emsali bulunmamis olmasi ve
parsel Uzerindeki yapinin insasinin tamamlanmig, iskanli ve kat mdulkiyetli oldugundan bu
yontem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere
gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina bagh olarak kira degeri
ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiuksek olan bir oran olmasi
kisaca gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gizerinden bugink
degere ulasilmaya c¢alisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde
bulundurulmasi nedeni ile gelir ydntemi kullaniimamistir.

- 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 gugler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli kullanim
analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu miilke odaklanmis bir finansal analizidir.

Yapilandiriimis mulkiin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bogsmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya ¢ikan ideal yapilanmanin isiginda,
yapilandiriimis mulkdn kullanimiyla ilgilidir. Yapilandiriimis mulkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecedi gibi, mulkin yenileme, genisletme, kullanim alaninin
kugultilmesi, kullanimin degistirimesi veya gelistirimesi alternatiflerinden ortaya c¢ikabilir.
Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, degerleme
uzmaninin alternatif kullanimlar i¢in 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.

- Verilerin Degerlendirilmesi

" Pazar ( Emsal Karsilagtirma ) Yaklagimi Yontemine gore;

TASINMAZIN YUVARLATILMIS

TOPLAM DEGERI (.-TL) 1.196.830.000,00 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi

gerekmez. " denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin de@er tespiti pazar yaklagimi yontemi kullaniimistir.
Bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal
verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagli
olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde
tahmini rakamlar Gzerinden buglinki degere ulasiimaya galisiimasi, ekonomik kosullarin
her an degisebilecegi ihtimali gdzoninde bulundurulmasi nedeni ile gelir ydntemi
kullaniimamigtir. Tasinmazlarin kat mudlkiyetli olmasi nedeni ile yeniden ingsa maliyeti
kullaniimamisgtir.

Pazar yaklagimi yonteminde rayiclerin tutarli ve daha az yaniltici olmasi nedeni ile Pazar
Yaklagimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine
variimigtir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

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

653 - Oranlari

Degerleme konusu taginmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérius

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

Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tagsinmaz 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 tasinmaz bu kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergcevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Déahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda acgiklanan incelemelerde agagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérulmistir. Tasinmazin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmig, kat mulkiyeti
kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi portféyiinde “BINA” bashg altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hukim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hiktumleri 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 hiikiimler gergevesinde tasinmazin Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakh@ portféyinde BINA bashg altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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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 de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari
dikkate alinmistir. Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

30.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;
1.196.830.000 .-TL
(Bir Milyar Yiiz Doksan Alti Milyon Sekiz Yiiz Otuz Bin TirkLirasi)

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

kiymet takdir edilmigstir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

EL

EGERLEME
.2 1LLEBA
Gayrimenkul - Fizibiliye™~ Preje

T. Eren DINEMIT S.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 929419 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

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

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

. Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

ISGY-2510034 KONAK (BINA)

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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