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| Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A5,
Raporu Diizenleyen Met Kurumsal Gayrimenkul Deferfeme ve Damigmaniik A5,

| Rapor Tarihi 19.12.2019

| Rapor Numarasi fzel 2019-1090
Raporun Konwsu Gayrimenkul Piyaza ve Kira Deger Tespiti

| -t i

I | Tapuda; Istanbul Ili, Beyoglu ligesi ve Hiseyinaga Mahallesi, 338 Ada &
Disiberiems Komtii va numarali parselde bulunan “ Kl BODRUM ZEMIN BIR ASMA KATLI VE ALTI
etk NORMAL KATLI KARGIR IS HANI" nitelikli gayrimenkulde kain 1 den9'a

kadar bafgimsiz balGm numarali tagnmazlarin pivasa ve kira degerinin Tork
Liras: cinsinden tespiti, |

A Iy b rapor, Kirk Seklz (48] saiadan alugmaktadir vwe ekeriyle bir bl nodie

A By Mapor, Sermaye Piyasass Eurudu'mum (0623 sapd “Sermaye Piyasatindn Faallyette Buhmacak Gagrimenkoul
Degerleme Euruhmglan Hakionda Teblig" hikiEmler: ile bu te=blig skinde yer alan "Degerleme Riporannds Dulinmaii
Gesreken Asgar Hususlar” percevesinds Tebdigln 1 el maddes] lkingl fikras kapsaminda hazirlanmigtir,
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Halk Gayrimenkul Yatinim Crtakhi) AS.

Met Ozel 2019-1090 / 19.12.2019

Bu rapor, miksteri talebi (rerine belirtifen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kogullan ve ekonomik ghstergeler dofrultusunda
gincel plyasa ve kira deferinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuat
kapsaminda kullzamimak Gzere, ilgili teblifde belirtilen esaslar gercevesinde
hazifanmstir,

Hiseyinaga Mah, stiklal Caddesi No: 72, Halkbank Beyogiu Subesi ve Balo
Sokak No: 2 Beyogiu / Istanbul

Istanbul lIi, Beyoglu licesi ve Hiiseyinaga Mahallesi, 338 Ada & numarali
parselde bulunan " (Kl BODRUM ZEMIN BIR ASMA KATLI VE ALTI NORMAL
KATLI KARGIR IS HANI* nitelikli gayrimenkulde kain 1'den 9%a kadar bafimsiz
bélim numaral taginmazlar,

Halihazirda bodrum, zemin , asma ve 1. katta yer alan taginmaziar banka
subesi olarak kullandmakta ken difer normal katlarda yer alan tasinmaziar
bos durumdadir,

Beyoplu Beledivesi Imar MUdOrOgl nden alinan sifabhi bilgive glre rapora
konu parselin 21.10.2010 tasdik tarihli 1,/1000 Glgekli Beyogiu Kemtsel Sit Alam
Koruma Amach Uygulama Imar Plani kapsaminda kalmakta oldufiu, igil planin
lstanbul 10. Idare Mahkemesinin 2015/1865 E. 2017/304 K. ve 12.04.2017
tarinli karan ila iptal edildigi G@renilmistir. 562 konusu plan Iptali sonucunda
Istanbul 2 Nolu Kiltlr Variklanni Koruma Bélge Kurulu'nun 20.08.2017 tarih,
5628 savill karan ile Gegls Donem| Koruma Esaslan ve Kullanma sartlarnina
karar verilmigtir. 56z konusu sartlar her parsel igin Beyoflu Belediyesi'nin
uygundur gorlsi alinarak parsel bazinda beliflenmektedr.

Kisithilik Hall [Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Taginmazin, 16.06.2017 tarih, 2684 sayili Istanbul 1 Nolu Kiiltir ve Tabiat
Varliklarim Keruma Kurulunun 07.07.1923 tarih, 4720 sayih karan fle Kentsal
Sit alani icerisinde kaldi@ Erenilmistir, Mevcut vapiyla ilgill herhangi bir
kisstlilk durumu bulunmamakta elup yeni vapilmas durumunda Kuruldan
ghris alinmas gerekmektadir.

; g 33.350.000,00-TL

LR (Otuz Og Milyon Og Yiiz ENli Bin Tirk Liras:)

KDV Dahil 39.353.000,00-TL

Pivasa Dejeri {Otuz Dokuz Milyon Og Yikz EIll Og Bin Tlrk Lirasi)
Taginmaz, yerinde gérGlmis, kullanim durumlar, yap kalitesiyle birlikte her

Aciklama kat Incelenmigtic. Degerleme sdrecinl  olumsuz  etkiieyecek bir durum
olusmamigtir,

Raporu Bugra UBur YAP - SPK Lisans Mo: 408393

Hazrlayvanlar Raci Gokoehan SONER — SPK Lisans No: 404622 _

le MISMANLIK A.5.
: S Erdeniz BALIKGIOGLU — SPK Lisans Ne; M s o

1 v
i- B3 L Q50 SRED v pd oMUt
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ENE
1.RAPOR BILGILERI

S8z konusu 15lemm deﬂeﬁeme ;allsmaﬂan 12 12.2019 itibariyle baglanmis 14.12.2019 itibariyle
degerleme ¢alismalan tamamianmis olup, rapor tanzimi 19.12,20192 tarihinde Ozel 2019-1090
rapor numarasyla yapelarak tamamlanmigtir,

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.5.'nin talebl Gzerine; Istanbul |1i, Beyogdlu llgesl ve
Hilseyinaga Mahalles|, 338 Ada 8 numarah parselde bulunan * [K| BODRUM ZEMIN BIR ASMA
KATLI VE ALTI NORMAL KATLI KARGIR IS HANI® nitelikll gayrimenkulde kain 1 ila 9 bagimsz
bilim numarali tasinmazlara ait piyasa wve kira degerinin tespitine yonelik hazifdanan
Gayrimenkul Degerleme Rapaoru'dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Ozere, portféyde
bulunan ve bllgler! verllen tagmmazilarin yilsonue deger tesplitl amaciyla glncel Pazar degerferini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

Hu HEPD!’ Eerm.a're Phrasasr I{urulu mun IH-EEEI sayil * Eerma'l,re Piyasasinda Faalivette Bulunacak
Gayrimenkul Depgerleme Kurulugtan Hakkinda Teblig” hikOmleri ile bu teblif ekinde yer alan
“Degerleme Raportannda Bulunmas Gereken Asgar| Hususlar'™ cergevesinde Tebligin 1 inci maddes:
ikincl fikrasi “Sermope plyasasinds goyrimenkul dederleme foalivetl; sermoye pipasas meviuating
tabi ovtak ortoklklor, Throgoiler ve sermaye piyasas) kurumbarinm, sermove phaosas: mevzuot
kopsarmindoki  fjlemlerine  konu olan  goyriménkuflerinin,  gayrimenkul projelerinty  veyo
gaprimenkullere badl hak ve faydatann belll bir toribteki muktemel dederinin Kurw! diizrenlemeleri ve
Kurulco kabul edilen degerleme standartlan cergevesinde bogimsiz ve tarofsiz olarok takdir edilmesini
ifode eder,” kapsaminda hazirlanmigter.

1.4 Dayanak 56zlesme Tarlh ve Numaras:
Halk Gayrimenkul Yatmim Ortaklg A.5. ile Net Kurumsasl Gayrimenkul Degereme ve Danismaniik A%

arasinda 01,02, 2019 tarihinde Imzalanmestir,
L5 Rapory Hazriayanlar ve Sorumly Deferleme Uzman

ls bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Bufra Ugur YAP tarafindan hazrlanms,
Gayrimenkul Degerleme Uzman Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumilu
Defierleme Uizmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmustr.

Degerieme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 2018- 0273 Talep Numarall Rapor ile

Imar Barigina Istinaden tesplt amagh rapor hazirlanmigtir,

Vil 2N, ol |'1:|I:i L]
Tu"ﬂailiﬁ E" inb [ Ll |..-31 GET D134 AHUI.-.I
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2. DEGERLEME SiR Ri} T iCl BILGILER

Qa.08, tarihinde gayrimenkul deferdeme ve danigmanhik hizmeti vermek dzere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Sehit Ersan Cad. Coban Yildim Sok. 1/10 Cankaya = ANKARA adresinde
bulunan girketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A5, Sermaye Pryasasi
Kurulu'nun Seri: VI, No:35 sayih tebligl uyannca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmgtr,
Sirketimiz aynca, Bankacihk Dizenleme ve Denetieme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayill karan ile bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degeriemesi™ hizmeti verme yerkisi almistir.

Sermaye | 1.200.000-TL
Ticaret Sicil i 256696
Teiefon - 0312 467 00 61 Pbx
E-Posta/ Web : info@netgd comtr  www.netgd.com.ir
Adras - Sehit Ersan Caddesi Coban Yildia Sokak 1/10 Cankaya - ANKARA
2.2 Talep Sahibi {Miisteri) Bilgiler ve Adresi
Sirket Unvani : Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklsg A5,
Sirket Adresi Tatlisu Mahallesi, Ertugrid Gazi  Sokak, Nol  Dudullu 058,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amaci Misterilerine ve hissedarlanna sirekli katma deger yaratmak, GYO
sektorinin gelisimine katloda bulunmak ve kiresel Glgekte saygin bir kurum haline gelmek.

FMayesi i 528.000.000,-TL
Halka Agrkhik __; % 28
Telefon - 0 216 800 10 00
E-Posta : Infe@halkgyo.com.ir
steri Taleplerinin Kaps: SREL i
Is bu rapor, misteri talebine istinaden [stanbul ill, Beyoglu iigesi ve Hiseyinaga Mahallesi, 338
Ada 8 numaral parsel Gzerinde mevcut banka subesi ve bulundufu binanin piyasa sabg ve kira

defarinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin haznrlanmigtr. Mogterl tarahindan herhangi bir
sinirfarna getidlimemistir,

2.4 |sin Kapsam
Isin kapsami, SPK mevzuat kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ergevesi misterinin degerlemesini
talep ettifi tapu bilgilerine istinaden defjerleme raporunun hanrlanarak misteriye isiak imzah

sekllde teslim edilmesidir,

RIMENKUL
NIFMANLIE A5,
i, DL A8 fad kY
i} :I-: :'.'1'.1|.I.: 47 D034 -'ﬁ'\!.'ilh':
3 94 1535 whansnetyll-Lom L
EE Sy L0 EHE] AT

NET KURUMSAL
pEGERLEME VE
palric sl Ersan L85

TicSicNe
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3. GAYRIMENEULON YASAL DURLUMUMNA iLISKIN BILGILER
2.1

MhEn B

L3 ¥ AT DR LI IIFTH WG T S Mzl KK 5 ]
Degerlema konusu tasmmazlar, Istanbul (i, Beyoilu liesi, Hiseyinaga Mahallesi, 338 Ada 8
numarali parselde dzerinde buluman bimada konumlu 1 ila 9 bafmsiz bSIOm numarali
tasinmazlardir, Ana gayrimenkul, Bevoglu fcesinin, Taksim semtinde, bu semtin ana
arterlerinden olan |stiklal Caddesi Gzerinde 195,00 m' yizolclime sahip arsa (zerine
kurulmustur, Taksim Meydaning yaklasik 1km mesafededir. ¥akin gevresinde blllnen bamn
noktalar su sekildedir: Taksim Mevydan, Karakdy Sahil, Galata Kdprisl, DemirGren AVM. Ana
gayrimenkul Istanbul sehrinin merkezinde konumludur, Bblgede yapilasma orta-{ist seviyede
olup, biylk cofuniufu ticar ve turistik amach kullanilan tarihl betonarme yapilar olusmakta
olsa konut yamlasmas: disiktir, Genel ulzsim toplue tasima araclan we Gzel araclarla
saglanabilmektedir.

B-100 KARAYOLL

NN __

Enlem: 41,034301 1897874 MNET KURUM | i
Enlem: 41,0 Boylam; 28, I-‘EEEH_LEF?ﬂE 5 ATH!MENEJJ_
MM pihi lrgan ISMAHL!H -"--5-
4 512 357 O b 12 A o 4 Ao
fic$ic. Moy ;.4'553-5';i",?iﬂ;f;';:,_jg;ug;:.azr
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SEGER EME
3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan
IL=lLcE : Istanbul - Beyoglu

MAHALLE = k&Y - MEVKI

: Hilseyinaga — ISTIKLAL BALO MEVEI

CILT - SAYFA NO : TABLO 1
ADA - PARSEL 1338 /8
YUZOLCUM 1 195,00 m?*
TASINMAZ NITELIGI : TABLD -1
TASINMAZ ID :TABLO 1

ANA TASINMAZ NITELIG]

KATL KARGIR [5 HANI

: |kl BODRUM ZEMIN BIR ASMA KATLI VE ALTI NORMAL

ARSA PAY/PAYDA

:TABLO 1

BLOK/ KAT/ B.B. NO

: TABLO-1

MALIK - HISSE

s HALK GAYRIMENKLUL YATIRIM ORTAKLIGE ANCNIM
SIRKETI.....(1/1) | MUSTEREK )

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

Konulmasi) { MUSTEREK )

¢ 28.10.2010 / 8&53 (Ticaret Sirketlerine Aynl Sermaye

Tapu Bilgileri { TABLO-1)
KAT BE NO NiTELK Zemin No | CHLT | SAYFA | ARSAPAY [PAYDA UAVT

1.BODRUM 1 PAVYON 21352939 5 1 195/1410 1098453234
ZEMINsASMA | 2 ASMA KATU DUKKAN 2352080 | 5 493 565/1410 1036153248
1 3 3,4,5,6, 7TNOLU ODALAR 21352941 5 30 115/1410 1097853351

1 4 §,9 NOLU ODALAR 21352942 5 495 4111410 G576

2 5 | 10,11,12,13, 14 NOLU ODALAR | 21352043 3 495 107/1410 MESHTRR

i b 15, 16, 17, 18, 19 NOLU ODALAR | 71357044 6 &7 107/ 1410 2455207682

4 7 0,21, 22,13, MANOLU ODALAR | 21352817 6 498 95/1410 MES20TERD

5 8 | 2526,27,28 29NOLU ODALAR | 21352818 3 49 95/ 1410 ME52T6ED

B 9 | 30,31, 32 33, 3 NOLU ODALAR | 21350945 b 500 50/1410 JESXITEES

Tapu ve Kadastro Genal MUOdirldgd TRGM Portal Gzerinden 26.11.2019 tarthinde alinan Tapu

Kayitlanna gdre tagmmazin tapu kayvdi rapor ekinde bllgierinize sunulmugtur.

Beyan:

- YOMNETIM PLANI: 07/05/1986 [ MUSTEREK)
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Irtifak;- M: Krokill Beyannamede Gri Boya ile Boyali Kisimda istiklal Caddesi Cephesinde 5 Metre
Derinlik Ve 5,5 Metre Irtifada Istanbul Belediyesi Lehine Umumun Gecmesine Mahsus irtifak
Hakki (01/11/1965 tarih 6773 yevmiye ile) { MOSTEREK )

Rehin: Kayit bulunmamaktadir,

Serh:kKayit bulunmamaktadir.
s nﬂm;mﬁummmw Hu IIgHi varsa son g nlhh dlmamdi.- mﬂh&mﬁm

5bz hnnusu parsel l'.ln:erinﬂekl ana aa',.'rlmenhul I‘-;In son 3 yida htrhang: bir alim-satim islemi
almarmigtir, Tapu kaydi milkiyet bilgllerl son olarak Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmas:
tescilli Yev, 8853 Tarih: 28.10.2010 tarih ve mallk ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
AMNONIM SIRKETI" olarak tesis edilmistir. Bu sGrecte gayrimenkulin hukuki durumunda herhangi
bir dedisiklik meydana gelmemistir,

Bep'u-ﬁlu EEledwesl Imar Mﬂdﬂrlngﬂ nden alimamn il‘flhl hllgbye gire rapora konu parselin
21.10.2010 tasdik tarihll 1/1000 &lgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amach Uygulama Imar
Plam kapsaminda kalmakta ofdugu, ligili plamn Istanbul 10. Idare Mahkemesinin 2015/1869 E.
2017/B04 K. ve 12.04.2017 tarihii karan ile iptal edildigi S#reniimistir. S8z konusu plan iptali
sonucunda |stanbul 2 Nolu Kiktlr Varhiklarim Koruma Bélge Kuruly'nun 20,08.2017 tarih, 5628
sayili karan ile Gegis DBnemi Koruma Esaslan ve Kullanma sartlaring karar veriimistir, 58z konusu
sartlar her parsel Igln Beyogle Beledlyesi'nin uygundur gdrisl alimarak parsel bannda
balirlenmektedir, Ekspertize konu parselin Turizm + Ticaret + Hizmet alaminda, Hmas: 21,50 (7
kat) yapilagma sartlanna sahip ofzbilecegl Ggreniimigtir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumilara Dair
Agiklamalar

50z konusu gayvrimenkul Igin Beyoglu Belediyes! imar servisinde yapilan evrak incelemeler] ve
sifahi sorgulamalar neticesinde herbangl abinmig olumsuz bir karar vb, bulunmadsg gériimistOr.

Rapora konu tasinmaz igin meviuat uyvarinca alinmas gereken inlerin alindg ve yvasal gerskliig
olan belgelerin tam ve dogru olarak meveut oldugu gbrilmistir.

Yenl Yapi Ruhsat: 31,10,1962 tarih 8346 sayili, 23.009.1964 tarih 6543 sawili, 06.07.1965 tarih
4900 savili, [Desya icerisinde bulunamams olup Iskan belgesindeki bilgiler referans alinmustir,)

MMMA 31.03.1565 tarih 9356 sayih {bodrum + zemin + asma kKat igin

verilmistir}, 31.03.1966 tarih 2311 sayil (2 bodrum + zemin + & normal kat oimak (zere binamn
tamami bgin veritmistir.)

Yapi Kayid Belgesi; 22.12.2018 tarih 3681572 sayili 182m? alan igin verilmigtir. Ruhsata aykri 5

nalu bagimsiz bélimde yapiian 22 ™ biyime Icin tanzim ediimistitiET KURLMSAS GAYRIMENKUL
DEGERLEMEME DANIZMANLIK A5,
peir: Sehid =i l:.eem el Bh, w0 L0 Cankry
T A3 467 OB () Feastih 11 &57 0 16 ANLAR
S e e
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3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile [igill Dlarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi

Loz k-u-nusu parsel i.i::l:rlnr.leh Yap, 13.1]1.2001 tarlh ATIEIE ﬂ'.'lll "|"a|:|| Denetlm Kanunu -ﬁm:EI inza
ediimis almasi sebabiyle yap denetim sirketi bulunmamaktadir,

5&: konisu par.'iE| u:erlnl:le Ir:l HDDHUM IEMlN eiR ASMA KATLI VE ALTI HEI'H.MM. KATLI
KARGIR 5 HAMI ' vasifi bina igerisinde bulunan 9 adeet bafimsiz b&lOmin tamaminin
deferlemesi igin yapdmigtir. Degerleme, bu taginmaz igin hazirlanan ve onaylanan meveut
projeve ve vasal evrakiara dair vapimustie. Farkh bir proje degerlemesi yapilmamistir,

3.11 1k : Akkinda Bi
E‘ra',lrlmenkulﬂn ene:]l verimbiligi HE ilgili ana ga'.rm‘nenlntuiﬂe gerel:ll sistemberin meveut oldugu

stizll olarak beyan edilmis ancak herhangl bir sertifika veya belgeye ulasilamamigtir.

Eunumnzde I-:ultﬂr sanat i5 ve eflence rn:erh:azl nran Bwnilu llges), Bizans déneminde yverlegim
alani cimayan, bag ve bahgelerle kapl bir yerdi. Istanbul yakasinda bulunan Bizanshlar buraya
‘kars: yaka' anlamina gelen ‘Pera’ adini vermislerdir. Imparator Jistinyen GALATA'da sonradan
bir cok bina yvaptirdi@indan buraya “listinyana” da denilmektedir. Tlrkler ise Pera’y ‘Beyogiu’
seklinde adlandirp daha genis bir alani kastetmiglerdir. Ticarl amagla istanbul’a gelen
Venedikliler ve Cenevizliler Bizans'in lg karnsiklikfarindan istifade ederek Galata'yi surlarla
gevirmls ve buglnklD Galata Kulesinl 13.ylzwilda inga etmisglerdir. Aym ylzwida Cenevizll
tiiccarfann yanetimine verilen Galata yizwllar boyunca ticarettekl Gnemini karumustur. Eatlh
Sultan Mehmet 1453 Yilinda [stanbul'u alinca Anadolu'nun muhtelif yerlerinden getirdigi hall
Istanbul’un cegitli yerlerine yerlegtirdi. 1461 yilinda Trabzon'daki Rum Pontus Devleti alininca son
imparataru David Komennos ve sdlalesi [stanbul'a getirfldl. Bunlardan Kalayanis Komennos'un
ofilu Aleksios Misliman olunca Tunel civarina yerlestiriidi. Bundan sonra bu yore beyin
oturdudiu yer antaminda olan BEYOGLU olarak aniimaya bagland). Istanbul'un alinmasmdan 60
sonra Tophane'den Kasimpasa'va kadar olan sahalar yavas yavas Turklere dolmaya basladi. 2.
Sultan Beyand buginkl Tinel yakinlannda bulunan ve o adla andan *Asmalimescid™ yaptirdi.
Daha sonra Yawuz Sultan Selim zamaninda saray ic ofullarimin okumalar igin bugdnki
GALATASARAY da Ibrahim Pasa tarafindan yaptnildi. O zamandan bu yana bu semte Galatasaray
semti denildi. Onceleri Yabanci elgilikier ve temsilcilixier de bu semtte bulunuyordu. BENI
AHMET Devletinin yilalmas (zaerine Ispanya’dan [stanbul'a giic eden Araplar, Galata ve Tophane
semtlerine yerlestirildl, Nifusun artmasi sonucw bu semtte sik sik yanginlar olmusgtur,
Cumburiyet devrinde bu kigla yikilarak yerine buglinkd Taksim Gezl Parki yvaplde,

1864 vilinda Galata'da bulunan surlar ywikilarak yerine cadde ve sokaklar agldy Beyoglu, Csmanl
Imparatoriugu zamamninda Mutasarnflikla [dare ediliyordu. 1923 yihinda Cumhuriyetle birlikte lige

olmustur.
Beyodliu Nifusu - Istanbul
230.526 o
NET-KOR GAYRIME
Bayngiu nilhusy 318 yans g THEDE DEGERLEWE VE DANI f:liﬂ,}ﬂ:-fv
Bu ridlus, TIRITH arlerk ve 113252 kachndan clugmakiags, ﬁlhﬂhi EI;;:'FF_;:E:EI A7 PO TR AT A
Yilzin clarsh i WET XY ark, Tesl 08 kadingr, e renet: 033 199 FAGH wrw s L0
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Yillara Gére Tirkive Nifus Verileri - TUIK

3. 000.000

L ERER LR
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6. K. 000
5. 000,000
74,000,000
73,000,000
2013 A0 2015 2017 201E

Tirkive'nin nifusu, 2018'de bir &ncekl yila giire 1 milyon 193 bin 357 kigl artarak 82 milyon 3 bin
BR2 kisi oldu. Buna gore, 2017 wili itibaryla 80 milyon 810 bin 525 kigi olan dlke nifusu, 1 milyon

193 bin 357 kisilik artrsta 2018 sonunda 82 milyon 3 bin 882 kigiye ulast. (TUlK)
A TOFE/Enflasyon Endeksleri;

Tuketicl Fiyat Endeksi TUFE ¥illik Degigim Orantan-TUlX

Bl

(a0 Nbidl e [ g [EETF T Tarmmey Flfuruimy Falal =m i Al

e 111 E i JO T e JHE =0=T019

Tlrkiye [statistik Kurumu tarafindan agikianan rakamlara ghre enflasyon oram Ekim ayinda ylizde
2,00 artty, Yillk enflasyon ise ylzde 8,55 olarak gergeklesti, 12 aylik ortalamalara gtre ise 16,81
olarak gerceklesti.

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DESERLEME VEAORNISMANLIK A5,

wirk; pahht Laigs mE T T BT

Tel: 0415 A7 00 B pha Tan 3 12 46T 00 34 SHKLAA

Hita Werg Bazagl 51 050 8320 wwsnilgd Comitr
Flefle Ma: FoE60E Sarsnamn L 2000000071
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A GSYiH/Blyilime Endeksleri;

Gayrsafi Yurt Ici Hasila Degisim Oranlar - TUIK

||_||1l\ll."_

1 ¢ 3 40 1C 26 I AL 1C A AL 4L A0 26 3G 4G
2016 7 2018 2118
# Dedigim Ovar 4.8 49 08 42 53 53 116 73 74 56 Z3 28 -24 -15

b foomesx BB

TOIK taratindan aciklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine ghre gayrisafi yurtici hasila
2018 wih Uglncd geyrefinde bir &nceki yilin aymi ceyrefine pore %616 artiy gosterdi. 2018
bilylmesl %5,2°den %5,3% revize edildl. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmig G5YH bir
dnceki geyrege gore %1,1 daraidi.

Gayrisafl Yurt igl Hasila ikincl geyrek Ik tahmini; zincirlenmis hadm endeksi olarak (2009=100),
20139 yshinin ikinci ceyreginde bir Gneaki yihin aym ¢eyredine gore %1,5 aralds,

Gayrisafl Yurt lgl Hasila'vi olugturan faalivetler incelendiginde; 2019 yvilinin [kinci geyreginde bir
dnceki yilin ayni ceyregine gére zincirlenmis hadm endeks| olarak; tanm sektérd toplam Eatma
degerl %3,4 artty, sanayi sektord %2,7 ve Insaat sektorl %127 azaldi. Ticaret, ulagtirma,
konaklama we yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan olusan hizmetler sektdrindn katma
deferi %0,3 azaldi. Tlrkiye, 2018-2020 yillar Orta Vadell Programi (OVP) hedeflerine gére, her
tic wl Igin de 5.5 % bilyOmeyl hedefiemektedir. OECD tahminlerine gbre, Tlrkiye 2015-2025
dineminde 4.9 %'luk syillk ortalama biylime oraniyla QECD'ye Uye Olkeler arasindaki en hzh
biyinven ekonomilerden hirl olacaktir, (TUIK)

li B

; . rl.: "'\-\. .I-I_ 1]
flan W 6, JEIE L
s TR 10 VILLIK Tamhay T35 (™

|.-

i 10 Wi Tirm 14 feir T Cuni 19 W TR Tgwi TR Rhiey TR

e, —— T - =1}

L

Yaklagik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yili 2.ceyregivle birdikte artsa gecersk Msemelar{ng; iJﬂmEt LHH ﬁﬁﬁd E,EE,H

itibariyle %12-%13 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com) | EER| EAaE WE DAN|SMANLIK A.5.
i Sani Emah an Vilcil Bk, Meil/ 10 Cenkpye
lpl 313 467 D05 -'Iﬂ:l.:-l-:u G312 a7 OO 34 ANKARA
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B Tirkiye'de Gayrimenkul ve Ingaat Sektdrii;

2017 itibariyle ingaat sekidrundn kdresel ekonomideki pay yiizde 15 dizeyinde gerceklesirken,
Tirkiye'de bu oran ylizde 9 dizeyinde. Insaat sekttrd, (lke ekonomisinin biylime mesi,
hikiimet politikalarinin ve yatinm potansiyellerinin etkisi ile yofunluklu olarak gelismekte olan
Ulkelerde caniilik gosteriyor. 2025 wilina gelindiginde insaat sektdriinln toplam ekonomidekl
payimin gefismis Oikelerde ylzde 10, gelismekte olan dikelerde ise ylzde 17 seviyesine erisecef
tahmin edillyor.

Torkiye'de Insaat sektdrl, konut ve altyam projelerinin vogduniugiu nedenlyie hareketll bir
dénemden gegtl. Yaratt katma degerle Glkenin en Gnemli ekonomik sektérlerinden olan
insaat; GSYH Igindekl yiizde 9'luk paya ilave olarak dolayli olarak etkiledigi sektGrier (e
ekonomidekl payini ylzde 30'a eristiiyor. Genel olarak defedendirdifiimizde; dinyada ve
Tlrkiye'de ingaat sektbriiniin Gniimizdeki yillarda biylimeye devam edecegi Gngtrilmektedir,

Diger pek cok ekonomide oldugiu gibi, Tirkiye'de de insaat sektdrll, ganel ekonomi acisindan bir
dncii gosterge almanin yaninda biylimenin iticl glicini olusturma tzelligini de tasrvor. Insaat
sektorindekl wrmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gre daha dnce gerceklesiyor, Bununla
birlikte, son dinemlerdeki yavaslama haricinde sekt@riin ylksek blylme temposuyla penel
ekonomik blylmeye hem dogrudan hem de dolayh ofarak en dnemil katk yapan sektGrierden
biri oldufu gordliyor. Ingaat sektar, 2018 lglincl geyrekte se 2017'nin ayni donemine kiyasla
yizde 5,3 daralarak biyUmeyi sinirlayan sektdrierden biri oldu, Tirk ingaat sekt@rindn uzun
dénemli egilimlerine bakt@imizda genel ekonomideki dalgalanmalara en duyarh sektbrierden
birl oldufiu stylenebilir. Ingaat sekt@rindeki bOylime efilimi bir baloma GSYH'nin Gncl
gastergesi durumundadir, Gectigimiz 16 wl boyunca, Tirkive'de ingsaat sekiérl ekonominin
blyimesine paralel bir genisleme yasamigtir. Dinya Gicegi we dlkemizin potansiyeline
bakildginda fse Insaat sektdrinln uygun konjonktirde daha fazla bilyvOme olanagh
bulunmaktadir. Sektdr istihdam Gzerinde de oldukca onemli bir etkive sahiptir. Hane halki ile
Devietin nihal tlketim harcamalarindaki artis, Ingaat ve alt sektBrlerl dzerinde olumlu etk
yaratan bir yapiya sahiptir.
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Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli pivasa dizeltmeler, falz
oranindakl defisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disisle birlikte azalis egilimine glrmigtir,
Artan Insaat malivetler] sebebl lle vasanan deger artiglan da piyasamn ekonomi igerisinde uygun
bir trend vakalamas: ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde digis

yaganarak plyasada beklenen rakamiara gelmistir. Bunun yan sira 2019 yabanciya

gayrimenkul satginda dzellikle konut satisinda patlama yasanan birjg ol GAYRIMENKUL
JEGERLEM DAMNISMANLIK A,
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Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A5, Tie £lE

Taslnmazln, ‘lE 062017 t:anh EEE-! sayil |5ranhul 1 Nolu Klltlr ve Tabiat Varliklarim Koruma
Kurulunun 07.07.1993 tarih, 4720 sayl karan ile Kentsel Sit alan icerisinde kaldg 8grenilmistir,
Taginmazin kat Irtifakr kuruly olmasi sebeblyie clumsuz bir durum olmadigy, yaplacak
uyiEulamalar igin kurul karan gerektigi belirtilmistir,

Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Gzellikieri
A Ana Gayrimenkul Ozellikler!:

Rapora konu ana gayrimenkul 195,00m® yOzélgamil arsa Gzerine bodrum, zemin, asma kat, 6
normal kattan olusmakta olup, bitisik nizam betonarme yam tarminda yapimig ve “Halkbank
Subesi” olarak kullanilmakta bir yapedic. Beyoglu Tapu MOdirlGginde Incelenen mimarl
projesing gore tagmmazin bodrum katta; 1 bagimsiz baldm numarali Pavyon, zemin ve asma
katta; 2 bagimsiz bélim numarall Dikkan, Lkatta 3 ve 4 nolu 2 adet bafimsiz bollm,diger
normal katlann her birinde 1 bagimsiz biildm olmak Grere ana vapida toplam 9 bagimsiz b&lim
tescl edilmistir. Bina girisi zemin kattan, Balo Sokaktan saglanmaktadir. Giris kapes demir
dogramadir. Dig cephesl cam mozalk Bina pencereler]l PVC, It zeminler kismen mermer,
kaplamadir, Duvarlar boyalidir. Binada; elektrik, su, teslsat mavouttur.

a H Hik

Dederleme  Konusy 1 Bogimsiz  Bdalim  MNumarali PAVYON: Binamin bodrum  katinda
kanumludur. Taginmazin bodrum kati mimarl projesine gore 190m® brit alanhdir.

Taginmazin sokak girigi fiilivatta iptal edilmis olup ulasim 1 bagimsiz béldm numaral dikkan
icerisinden saglanmaktadir. Tasinmazin zeminleri seramik, duvarlan boyah, tavanlan alg
sivalidir. Tasinmaz, banka subesi olarak kullamimak amaciyla ihtiyaca gore sekillendirilmistir.

Dederleme Konusuy 2 Bodimsiz B6lim Numaralh ASMA KATL DUKKAN: Binamin zemin ve

asma katinda konumludur, Tasinmazin bodrum kati mimar projesine gére zemin kat dikkan
dizeninde 190m* asma kat, dikkan dlzeninde 154m? toplamda ise 344m? brit alanhdir,
Taginmazin girisi lstiklal Caddesi dzerinden saglanmaktadir, Filllyatta, 1, bodrum ve 1. normal
katta ver alan tasinmazlar ile tek hacim olacak sekilde yenlden dikzenlenmis ve sirkilasyon
igin merdiven ve asanstr bulunmaktadr. Taginmazin zeminler alt katks seramik, asma katta
laminat parke kaplamadir. duvarlan boyal, tavanlan asma tavandir. Taginmaz, banka subesi
olarak kullanidmak amaciyla ihtivaca giire sekillendirilmistir.

; ; i J : AR: Binamin 1. normal katinda
knr:ur‘nlu:lur 3 nurnarall ELirn, 3 4 5, Bved 4 numirall Blro Ise; 8 ve 9 numaral odalan
kapsamakta olup proje dzerinde sinirlan belll degildir. Tagsinmazlar birlikte degerlendiriimis
olup 196m* brit alanhdir. Taginmazlar fillivatta birlikte kullaniimakta olup asma kat, zemin
kat ve bodrum katta yer alan tasinmazlar ile birlestirilmis ve ihtivaca gore dizenlenmistir,
Tasinmazin zeminler] laminat parke, duvarlan boyali, tavanian asma tavandir. Tasinmaz,
banka subesi olarak kullanilmak amaciyla ibtivaca gare sekillendirilmistir,

Dederleme Konusu 5, 6, 7, 8 ve 9 Badimsu Bdlim Numorali BUROLAR; Binamn 2, 3, 4, Sve 6.
normal katlarinda kanumiudur, 5 numaral Bire: 10, 11, 12, 13, 14: 6 numaral Biro: 15, 16,
17, 18, 19, 7 numarah Biro; 20, 21, 22, 23 ve 24; 8 numaral Biro; 25, 26, 27, 28 ve 29, 8
numarah Biro ise: 30, 31, 32, 33 ve 34 numaral odalan kapsamakta olup her birl; 5 oda,
mutfak, wc dizeninde 160m? briit alanhdir. Tasinmazlann zeminleri islak mahallerde
seramik, odalarda laminat parke dogemelidir. Duvarlar boyaly taya

JEGERLEM
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Degerleme gind itibariyle tasinmazlann bakimsiz olduklan gbzlemlenmistir. 2. normal katta
yer alan tasinmaz proje hilafi kontur bylmes! sonucunda 22m? biiyime yapalmistir,

Mevout yvap lgerisinde ruhsat ve yapi Kullanma izin belgesine aykin olarak 2.normal katta vapilan
bilylme icin yapi kayit belgesi diizenlenmis ve yapilan bOylime yasallagtinlmistir,

Meveut 'r!,pl I;erlalnd.! Fubszat ve '."u!pt I:uIJanma Fafy hedggﬁlne El.'gl'kll'l u-Ia rak 1 nnrmnl kam ya p-ilan
bilyOme igin yapi kayit belges! dizenlenmis ve yapilan blyime yasallastinilmistir, Mevcutta
ruhsat alinmasina gerektiren bir durum bulunmamaktadir,
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Kullamildif Haklunda Bilgl

562 konusu parsel Ozerinde bulunan ana gayrimenkul icerisindekl tasinmazlardan bodrum,
zemin, asma ve 1. normal katlarda yer alan 1-2-3-4 nolu bagmsiz bdlGmber birlestirilerak
Hafkbankasi Beyodlu Subesi tarafindan kullarilmaktadir, 2-3-4-5 ve 6. normal katlardakl 5-6-7-8

ve 9 nolu bagimsiz bilimler bogtur,

5. ELULLAMI ERLEME
UDS Tanimh Deder Esosi — Parar Dederf;

APazar degerl, bir variik veya ylkGmitlagin, uygun pazariama faallyetier sonucunda, istekll bir
satici ve Istekli bir alio arasinda, taraflarin bllglll ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin  hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem fle deferleme tarthi Itibariyla el
degistirmesinde kullamlmasi gerekll girdlen tahmini tutardir. Pazar degerinin tarmmi asagudaki
kavramsal cergeveye uygun olarak uygulanmas gerekir:

(a) "Tahimini tutar” ifadesi muvaraass bir pazar isleminde varlk icin para cinsinden fade adilen fhat
anlamina gelmektedir. Pazar degerl, degedeme tarihi itibaryla, pazarda pazar degeri tarimina uygun
olarak makul gartlarda elde edilebllecek en olas fiyattr, Bu fivat, sab tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyl ve abo tarafindan 27 makui jartlarda elde edilebilecek an avantajl fiyattr. Bu
tahmin, Gzelikle de satgla iligkili herhangi bir tarafga saflanomg Gzel bedeller veya imtivazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve gerl kirala sbzlesmesi gibl Gzel sartlara veya kogullara
dayanarak arttindme veva azaltilmg bir tahminl fivati veya sadece belirli bir malike veya abciva
yonelik herhangi bir defer unsurunu kapsamaz.

{b) “El degistirmesinde kullanitacak” ifadesi, bir varligin veya yikimidiGgin degerinin, dnceden
belirlenmils bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tafhiminl bir deger oldugiu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerfeme tarhi tibarnde, pazar defer tammindakl thim unsurlan kargilayan bir
iglemdekl fiyattir;

<] "Degerleme tarihl Hibaryls” Wades! deferin belirli bir tarih itibanylta belidenmesini ve o zamana
tizgll olmasini gerektirir. Pazarlar ve parar kogullan defisebilecefinden, tahminl deger baska bir
ramanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerlerme tutan, pazarin durumunu ve Iginde bulundufu
kosullan bagka bir tarlhte dedll sadece deferleme tarthi itibarmyda vansitir;
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(d) “Istakii bir altr arasinda” ifades! alim nigetiyle harekete pecmis olan
odmayan bir alio anlamina gelmektedir, Bu abo her fivattan satin almaya
Bu alici, war obdugunun kanitianmasi veya tahmin edilmesi mamkiin olmaya
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bir pazardan ziyade mevout paiar pergeklerine ve mevout pazar bekbentilerine uygun olarak satin alr,
Var oldugu kabul edilen bir alicr pazann gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat demeyecektir,
Varlgin meveut sahibi ise pacan olusturaniar arasinda yer almaktadir,

{e) “istekl bir satscr” Hadesi ise belifll fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da meveout
pazar tarafindan makul garilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anfarmina gelmektedi. istekli
satics, fivat her ne olursa olsun, varlif wgun pazarlama faallpetlen sonecunda ack pazarlarda, pazar
sartianinda elde edilebllecek en ki fivattan satmak istemektedir, Yarh@n asil sahibinin gergekte iginde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartfara dahil degildir, ¢lnkd Istekli satici varsayimsal bir maliktir.

[f} “Muvazaasiz bir iglem” ifades], fivatin pazann fivat seviyesini yansitmamasina veya yiiksaltmesine
vol agabilecek, &rnegin ana ghrket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kirao gibi taraflar degil, aralannda
beiirli we &zel bir lllski bulunmayan taraflar arasinda vapilan bir glem anlaming gelmektedic, Pazar
deferi glemlarinin, her birl bagimsiz olarak hareket eden (iskisiz taraflar arasinda yapiddafh varsaylir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda® ifadesi, varlfiin pazara gikartlerak en uygun sekilde
patarlanmasi halinde pazar deferi tanimina uypun olarak elde edilebilecek en W fiyattan satilmis
olmas anlamina gelmektedir, Satiy ynteminin, satcmin erlsime sahip oldugu pazarda en iyl fiyan
elde edecegl en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varlgin pazara pkartilma stresi sabit bir sire
olmayvip, varlifin tirone ve pazar kogullarnma gore de@isebilic, Burada tek kriter, varkgin yeterli sayida
pazar katibimeisimin dikkatinl gekmes| igin yeterll sire taninmas) gerekliligidir. Pazara cikartilma
zamani degerlemea tarihinden dnce gergeklesmedidir,

{h) "Taraflann bilgill we basiretli bir sekilde hareket etmeleri” fadesd, istekli satscimin ve istekli slscimin
deferleme tarhi itibaryla pazann durumuy, varligin yapis, dzelliklen, fiili ve potansivel kullanimlan
hakkinda makul Sigdlerde bllgilenmiy olduklarini varsaymaktadir, Taraflarin her birinin bu bllgivi,
iHemde kendl gl konumian agsindan en avantajl fiyat elde etmek amaciyla basireth bir sekilde
kullandiklar varsayler. Basiret, fapdasi sonradan anlaglan bir tecribenin avantajivia degll, degerlame
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerendirilir, Cmegin fivatlann distdgl bir ortamda
gnceki pazar seviyelerinin altmda bir fiyattan varhklann satan bir sat basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gikl durumiarda, pazarlarda deglsen fiyat kosullan albnda varhklarin el degistirildifi difier
Istemier lgin gecerll oldufu gikd, basireth alicdar veya saticilar o anda meveut en iyi pazar bikgiler
dogrultusunda hareket edeceklerdir,

(i} “Zorama altinda kalmaksizn™ Wadesi ke taraflardan her birinin zortanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu iglem! yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir,

A Pazar degeri kavrami, koblmendonn dzgir oldudu acik ve rekabetei bir pazarda pazarkk edilen
fivat olarak ksbul edilmektedir, Bir varhgin pazan, uluslararas: veya yerel bir pazar olabilir, Bir
pazar cok saywda alio ve sabicidan veya karakteristis olarak simrh sayida pazar katfimcisindan
olugabilir, Varliin satiga sunuldufunun varsayildifi pazar, teorik ofarak el defistiren vorfifn
narmal bir gekilde of degistirdigl bir pazardir.

A Bir varlidin pazar degerl onun en verimli ve en iyl kullanrmim yansitir. En verimli ve en iyl
kullarem, bir varhfin potansivelinin yasal olarak lzin verilen ve finansal olarak karli olam en
ylksek dizeyde kullammidir. En verimli ve en iyl kullamm, bir varidin meveut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazor katdimersinin varlik igin teklif
edecegi fiyat hesaplarkan varhk igin planiadig kullarmima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynagmin, sonugta dederfeme amao ile gl olmas
gereken deger esasini yansitmasi gerekir, Ornefin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
thretiimis werller kullamilmak sartigla, farkh yaklagimlar ve yontemler kullandabiilr, Pazar

yaklagimi tanim olarak pazardan thretilmis girdileri kullamir. DEHEH KURUMSHL GAYRIMENKLL
S NISMANLIK 4.5
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Gelir yakiagimuni kullanarak pazar degerini belirlemek igin, katibmcilor tarafindan benimsenen
girdilerin ve varsaymilarin kullanilmas gerekli goriimektedir. Malivet yaklasimine kullanarak
pazar deferini bellrlemek igin, esdeger kullanima sahlp bir varliiin maliyetinin ve uygun asinma
araninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli gériiimektedir,

A Degerlemesi yapilan varik icin meveut verlers ve pazarla lliskili kosullara gére en gecerl ve an
uygun degerleme yinteminin veya yantemierinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullamian her bir yaklasimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gisterge saflamas gerekli goriimektedir.

A Pazar deferl bir varlifin, pazardakl difer alicilann elde edemedifi, belirli bir malik veya alici
Igin deger (fade eden niteliklerini yansitmaz. Bayle avantajlar, bir varfigin fiziksel, cografi,
ekonomik veya yasal dzellikleriyvie fliskill olobilir, Pazar defierd, belidl bir tarihte belirfl bir isteki
alicirin defil, herhangi bir Istekli bir alicmin oldugunu varsaydifindan, buna benzer tim deger
unsurlarimin giz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklagimlannin uygun ve deferenen variklannin icerifil le gkl olmasina dikkat
ediimesi gereklr, Asafida tarimlanan ve agiklanan g yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlann tlmd, fivat dengesi, fayda bekientisi veya [kame ekonoml lkelerine
dayanmaktadir, Temel degerleme yakiagmlanna asagida yer verilmektedir:

(&) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklagim  (C) Maliyat Yakiagm

Bu temel degerlema yaklagimiarinin her birl farkl, ayointib uvgulama yéntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklagmlarinin ve ySntemlerinin segiminde amag belirl durumlara
en uygun yantemin bulunmasidir, Bir yontemin her duruma uygun almasi séz konusu degildir,
Secim slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) deferleme pirevinin kogsullan ve amaci lle belilenen uygun defer esas(lar) ve varsayilan
kullarmifar)s, (b) olas: degerdeme yaklagimlarinin ve yontemlerinin gligli ve zayif yanleri, (¢) her
bir yontemin varligin nitefigi ve gl pazardaki kathmcilar tarafindan kullamlan yaklagimiar ve
yintemler bakimindan uygunlugu, [d) véntemiler)in uygulanmas iKin gereken glvenilic bilginin
mevcudiyeti.

Pazar yaklasimi warlhigin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilastimlabilie (benzer)
varliklarlo karsilastirimass suretlvle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder, Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklanminin uygulanmas: ve bu yaklagma Gneml
ve/veya anlamb agirlik verilmesl gerekll gordimektedir: (a) degerleme konusu varligin deger
@sasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmas), (b) degerleme konusu varlifin veya buna
anemli dlglde benzerlik tagyan varliklarin aktif olarak islem gérmes! va/veya (e} Snemli dlglide
benzer varliklar e Ugil sik yapilan vafveya glincel gozlemlenebiiir ighamlerin s62 konusu olmas,
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Karsiagtiniabiiir pazar bilgisinin varifin tipatip veya Gnemli diglde benzeriyle iligkili olmamas
halinde, degerlermeyi gergeklestirenin karsiastinlabllir varlkior ile degerleme konusu varlik
arasinda niteflksel ve nicellksel benzerliklerin ve farkhliklann karsilagtirmal bir analizinl yvapmasi
gerekir. Bu karglastirmall analize dayali diizeitme yapilmasing genelde thtiyag duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul clmas: ve dederlemey! gergekiestirenlerin diizeltmelerin gerekcelerl ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlannda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkh carpaniara sahip karsilastirdabilir varliklardan alde
edilen pazar carpanlan kullambr. Belirlenen araliktan uygun garpanin secimi nitellksel ve
niceflksel fakrdrierin dikkate alindi@! bir degerlendirmenin yapilmasin gerektirir.

Emsal 1 [Sathk Dikkan]: Konu taginmaza yakin konumda, Istiklal Caddesinin ticari
youniugu daha dislk bolgesinde konumlu, 30m® alanh dikkan 1.650.000-TL bedel lle

satiliktir. Taginmaz yaklasik 44 willik binada konumlu olmas: ve ig bakim durumu sebeblyle
konu milk lle benzer durumdadir. Serefive, kilgik alanh ve birim fiyatimin yiksek almas
sebebiyle uygulanmistir.

1.650.000-TL x 0,9 Pazarlik Pay /30m?x 0,9 Serefive Fark = 44.550-TL/m?
Realty Gayrimenkul: 0532 516 36 90

Emsal 2 [Satlik Dikkan]: Konu tasinmaza vakin konumda, Istiklal Caddesinin ticari
yogunlugu daha disik bélgesinde konumlu, 45m® alanh dikkan 2.600.000-TL bede! ile

satiliktir. Taginmaz yaklagik 52 wilkk binada konumiu olmas ve i bakim durumu sebebiyle
konu milk lle benzer durumdadir, Pazarlik pay, kiigik alanh ve birim fiyatinin yiksek almasi
sebeblyle uygulanmstir,

2.600.000-TL x 0,9 Pazarfik Pay f45m? = 52.000-TL/m*
Optimum Gayrimenkul: 0532 471 61 98

Emsal 3 [Satihk Ofis]: Konu taginmaza yakin konumda, Istiklal Caddesin Uzerinde konumiu,
BOm® alanh ofis 1.500.000-TL bedel ile satiliktir, Tasinmaz yaklasik 50 yillik binada konumlu
olmasi ve i bakim durumu sebebiyle konu milk ile benzer durumdadir.

1.500.000-TL x 0,9 Pazarlik Pay f80m® = 16.875-TL/m?
Sahibinden Satilik: 0532 323 65 74

Emsal 4 [Satilik Ofis]: Konu tasinmaza yakin konumda, Istiklal Caddesin Uzerinde konumly;
65m* alanh ofis 1.250.000-TL bedel lle satliktir. Taginmaz yaklagik 57 yillik binada konumiu
almasi v ic bakim durumu sebebiyle konu milk ile benzer durumdadir,

1.250.000-TL x 0,9 Pazarlik Pay / 65m? = 17.307-TL/m?
Metropel Gayrimenkul: 0532 154 98 33
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Emsal 5 [Kiralik Dlkkan]: Konu tasinmaz fle aym cadde Gzerinde kenumlu binada yer alan,
75m? alanh dikkan, ayhk 25.000-TL bedel ile kiralktir. Kira amortisman siresinin 13 yil
olacag disinilmektedir.

Birim Kira Degeri; 25.000-TL / 80m* = 333-TL/m’

Yilhk Kira Degeri: 25.000-TL x 12 Ay = 300.000-TL
Amaortisman Orami: 1 /13 wl = 0,076

300.000-TL /0,076 = 3,950.000-TL
3.950.000-TLx 0,9 p.p / 75m* = 47.400-TL/m?
Resethane Gayrimenkul: 0532 311 92 92

Emsal 6 [Kiralik Diikkan]: Konu taginmaz ile aym cadde lzerinde konumlu binada yer alan,
185m* alanh diikkan, aylk 60.000-TL bedel ile kiraliktir. Kira amortisman siresinin 13 wil

olacag disinilmektedir.

Birim Kira Deferl: 60.000-TL / 185m? = 324-TL/m?
Yillik Kira Degeri: 60.000-TL x 12 Ay = 720.000-TL
Amortisman Orani: 1 /13 yil = 0,076
720.000-TL / 0,076 = 9.475.000-TL
5.475.000-TL x 0,9 / 185m* = 46.094-TL/m*
Kuledibi Gayrimenkul: 0532 311 52 92

Emsal 7 [Kiralik Ofis]: Konu taginmaz lle aymi cadde (zerinde konumlu binada yer alan,
240m” alanli ofis, ayhk 12,000-TL bedel ile kiraliktir,

Birim Kira Degeri: 12.000-TL / 220m?® = 54-TL/m*
Realtyone Gayrimenkul: 0532 563 83 45

Emsal 8 [Kiraltk Ofis]: Konu tasinmaz ile aymi cadde (zerinde konumlu binada ver alan,
260m? alanh ofis, aylik 15.000-TL bedel ile kiraliktir.

Birim Kira Deferi: 15.000-TL / 260m* = 58-TL/m*
Remax firve 1 0212 641 05 06

Emsal 9 [Kirahk Ofis]l: Konu tasinmaz ile aym cadde tzerinde konumiu binada yer alan,
150m* alanh ofis, aylik 11,000-TL bedel ile kiraliktir,

Birim Kira Degeri: 11.000-TL / 150m? = 73-Tl/m?
Realtyone Gayrimenkul: 0532 563 83 45
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina lliskin aynntilh Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
1]1] Diizel arin iima_Nedenine i klamalar Di

Varsavimlar

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin cevresinde satilik/satilmus, kiralk/satilik
dikkan emsalleri elde edilmis ve balgeye hakim emlak ofisleri ile gorisilerek emsaller ile
ulasilan sonug desteklenmistir. Tasinmazin konumlu oldugu Istiklal Caddesi Gzerinde yer alan
dilkkanlarin birim fiyatlannin 45.000-TL/m? ila 50.000-TL/m? oldugu &grenilmistir,

A Pazar Y. i | an

Parsel Ozerinde yer alan bina igerisinde bulunan 9 adet bafimsiz blimde 1.bodrum kat
alani bolge geneline gire dikkate alindifinda yaklasik 1 /4 - 1 /5 oraninda zemin kat
degerineg indirgenerek degerlendiriimistic, Bdlgede zemin kat dikkanlann kullamm alamna
ghre birim degerleri farkhlik gstermekte olup alan arttikca birim deger dismektedir. Cadde
Uzerinde tazinmazla benzer kullarim alanina sahlp dikkanlarin bidm degerderi 45.000 TL ile
55000 TL arasinda degisiklik postermektedir. Asma kat alam dikkan birim degerine %
oranminda indirgenmistir. Ofis alanlan ise cadde Ozerinde yapi kalitesine ve yasina gore
degisiklik géstermekte yapr kalitesi iyi olan ofislerin 20.000 TL/m2 ye kadar aho bulabildigi,
ancak tasinmazla benzer yap kalitesinde yer alan ofislerin 15.000 TL/m2 civannda oldugu
tespit edilmigtir, Her bir katta bulunan bagimsiz balim kullamm durum Hﬂlﬁlﬁfﬁﬁm

DEGERLEMAE VE DANISMANLIK A.5.
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ghre ayn ayrl de@erlendirllmis wve Pazar yakfasimi yénteml kullanilarak degerlerine
ulagimgtir.

3 ve 4 numarali bagimsiz bolimlerin mimari projest dzerinde sinirlan belll oimamakta olup
meveutta birlikte kullanilmalan sebebiyle beraber degerlendiriimastir.

KAT B.B Kublanem Alani {m?) “':.I':J:,]‘" d Nihai Deger | TL)
1. BODRLIM 1 104,04 £13.157,68 .2, 500.0040,00
ZEMIN-+ASMA 150,00 £53.947,37 £10.250.000,00
ASHAA - 154,00 £29.220,78 £, 500,000,00
: : 196,00 20,408, 16 1.4.000,000,00
7 5 182,00 £15.384,62 2. 800,000,00
E) & 160,00 £15.625.00 2. 500.000,00
& 7 160,00 +15.625,00 2. 500.000,00
5 B 160,00 £15.625,00 £2.500, 000,00
[ 8 160,00 £11,250,00 £41.800.000,00
GENEL TOPLAM 1.552,00 = £33,350.000,00

Pazar wvaklagimi ydntemni sonucunda asaghdakl deger tablosunda detaylandinidigs dzere
degerleme konusu 51 adet ba@imsiz béldm igin 33.350.000,00 TL Pazar defieri takdir edilmistir,

5.2 Malivet Yaklagimi
4 Mal aklasimini iklayici ar nu Gayrimenkuli me | Bu

Yaklagimun Kullaml

Mallyet yaklagimi, bir alicimin, gereksiz kilfet dofuran raman, elverizsizlil, risk gibl etkenler sdz
konusu olmadikca, belli bir varbk icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendising esit faydaya sahip baska bir varlg elde etme maliyetinden daha fazla odeme
vapmayacad ekonomlk llkesinin uygulanmaseyla gdsterge niteligindekl degerin bellrlendig
yakiagmdir. Bu yakiasimda, bir wvorligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmas ve fizlksel borulma ve diger blgimierde gerceklesen thm yipranma paylanmn
disiimesi suretivle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir, Asafda ver verilen
durumlarda, malivet yakiasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima onemll ve/veya anlamli agrlk
verfimesi gerekli gdriimektedir:

(a) katibmolarin deferleme konusu varlikla Gnemli dlglide aym faydaya sahip bir varkig: yasal
kisitlamalar clmaksizin veniden olusturabilmesi ve varligin,d katlimeilann degerleme konusu
varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin Snemli bir prim Gdemeye raz olmak durumunda
kalmayacaklars kadar, kisa bir sirede yeniden oiusturulabilmest, (b} varligin dogrudan gelir
yaratmamas: ve varhfin kendine Gzgl niteliginin gelir yaklagimim veya pazar yaklagimin
alanaksiz kilmasi vefveya () kullamilan deger esasinin temel olarak ikame deger orneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi,

Belll bagh g malivet yvaklasim yénteml bulunmaktadir: (a) Ikame malivetl y&ntemi: ghsterge

niteligindekl degerin esdefer fayda saflayan benzer bir varhifin malivetinin hesaplan HEUL

belidendigi yantem. (b) yeniden Gretim maliyeti yintemi: gostergenileigin ;'Egm AS
DEEEHLE- i i |D:I-|.l;;';ll'-
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aynisinin dretilmes| icin gerekll olan maliyvetin hesaplanmasiyla belirlend|fl véntem. (c) toplama
yontemi: varhfin deferinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandif yéntemdir.

Stz konusu parselin imar durum ve yapilagma sartlan, bulundugu cadde ve yakin cevresi dikkate
alindifinda benzer veya e; nitelikte emsal olabllecek arsalar bulunmamaktadir. Ayrica bilge
emiakgilannin gorligleri de gergefl yanstir ghrisier olmamakta olup beyan edilen degerler
arasinda biydk farkiiklar oldugu gdriimistir. BSlgede plan iptalinde sonra her parsel igin
Beyoglu Beledivesi'nin uygundur gdrisd alinarak parsel bazinda imar derumu belirlenmektedir.
Ekspertize konu parselln Turlzm + Ticaret + Hizmet alanimda, Hmax; 21,50 (7 kat) yapilagma
sartlafina Istinaden proje gelistirme yénteminden faydalanmilmistir, Raporun 5.4 maddesinde
meveut imar durumuna gore proje gelistirme tablosu ve detaylan bulunmakta olup vamlan proje
golistirme sonrasinda arsa birim degeri olarak yakiagik 102.564 TL/m2 birim degere ulagimistir.
Buradan hareketle Maliyet vaklasim Icerisinde sér konusu parsel igin Arsa defieri asafhidakl
sekilde hesaplanmstir,

Arsa Yiiz olgdmi Arsa Birim Degeri Arsa Degeri

195 m’ X 102.564 TL/m* = 20.000.000,00-TL

Deger dizeltmesi yapilarak rapora konu 338 ada 8 parsel igin mevcut durum arsa degeri
20.000.000,00-TL clarak takdir edilmistir.

Rapora kenu tasinmaziann yer aldif binanin toplam yapi ruhsaty ve yapi kayt belgesi dahil
1.624m* kapal alami bulunmaktadir. S8z konu yapimin Ik ruhsati 1965 wili olmasi ve
tasinmaznin normal katlanmn bakimsiz olmas:i sebebiyle %15 amortisman uygulanmgtr.
Taginmazin ruhsat ve Iskan belgelerinde yapi birim maliyeti belirtiimemis olup yerinde
yapilan gozlemlerde yap sinifi 4/8 olarak takdir edilmistir. Bu birim maliyet defieri e her yil
Cevre we Sehircllic Bakanhgh tarafindan resml gazetede wyayimlanan “Mimarik ve
Mihendislik Hizmet Bedellerinin Heszabinda Kullamilacak 2019 Yili Yap Yaklasik Birim
Mallyetlerl Hakkinda Teblig” esasina gére bellfenmistir. Buna gore;

Eapal Alan Yap Birim Amortisman Mevcut Yapi
Maliyeti Degeri
1.624,00 m? X 1.470,00 x 0,85 = |~ 2.030.000-TL
TL/m?

Deger dizeltmes! yapilarak 338 ada 8 parsel Uzerinde bulunan yapinin toplam mevcut
durum degeri 2.030.000,00-TL olarak takdir edilmistir

A Maliyet Yaklagimi lle Ulagilan Sonug

Malivet yaklasimi ybntemine gire de Arsa+Yapi toplami igin raporun ligili maddelerinde
belirtilen esaslar cercevesinde degerleme yapilmigtir. NET HURUS

Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + YapiDeje

2T 1ms.-_:|5;wrrﬁw= A
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=

20.000.000TL | + | 20300007 | = | 22.030.000,00 TL |

Sonug olarak maliyet ydntemine gére toplamda 22.030.000,00-TL defer takdir ediimistir,

A Sigortaya Esas Yap: Defieri
B.B.NO |aAlan Yap Birim Maliyeti Sigortaya Esas
(m?) (TL/m?) Deger
1 190 | x 1.470,00 TL/m? = | 279.300-TL
2 4| x 1.470,00 TL/m? = | 505.6B0-TL
3-4 196 | x 1.470,00 TL/m? = | 288.120-TL
5 182 | «x 1.470,00 TL/m? = | 267.540-TL
& 160 | x 1.470,00 TL/m? = | 235.200-TL
7 160 | » 1.470,00 TL/m? = | 235,200-TL
8 160 | 1.470,00 TL/m? = | 235.200-TL
9 160 | «x 1.470,00 TL/m? = | 235.200-TL

5.3 Gelir Yaklasimi

Kullanilma ani

Gelir yaklagim, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dandgtiriimes| ile belidenmesini saflar. Gelir yaklagminda varlifin degeri, varhk tarafindan
varatilan gelirlérin, naklt alaglannin veya maliyet tasarruflanmin buglinkl degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer werilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmas: ve bu yakiasima
Gnemli vefveya anlamh afirflik verilmesi gerekll gbrilmektedir: (a) Varlifin gelir yaratma
kabilivetinin katilimemmn goziivle degeri etkileyen cok dnemli bir unsur olmas, (b) Degerleme
konusu varlikla flgill gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iligkin makul tahminler meveut
olmakia birlikte, ligil pazar emsallerinin varsa bile az sayida clmasi.

= Indirgenmis Nakit Akislan (INA) Yantemi:

INA yBnteminde, tahmini nakit akislan defierleme tarfhine Indirgenmekte ve bu islem varfifin
buglinkii degeriyle sonuglanmaktadir, Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu [indirgemesi]) alarak ta
nitelendiriimektedir,

Uzun émirll veya sonsuz dmirld varfkfarla flgll baz durumlarda, INA, varfifin kesin tahmin
stresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumiarda, varligin
degerl kesin tahmin sOresi bulunmayan bir devam eden deger tek basing kulfanilarak
hesaplanzbilir, INA yénteminin temel adimlan asafidaki sekildedir:

[a) deferlemne konusu varbfin ve degerleme gbrevinin nitelifine en uygpun nakit akis tlrindn
seqilmesi (Grnedin, vergi dncesl veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislan veya Gz
sermayeye alt nakit akishar, reel veva nominal nakit akiglan vk}, (b) nakit akislarimin tahmin
edilecefl en uygun kesin strenin varsa belirlenmesl, (c) s6z konusu sOre icin nakit akis
tahminlerinin hazirdlanmas, {d} (varsa) kesin tahmin siresinin sonundakl devam eden degerin
degerlermne konusu varhk lgin uygun olup olmadifirun; daha sonra da, 'n.raririln :
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arammin warsa devam eden defer de dihil olmak (zere, tahmini nakit akiglanna uygulanmas:
seklindadir.

-» Rirekt {Dofirudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oramnin, temsili tek bir dénem galirine uygulandigi
yonterndir, Gayrimenkulln o dénem igin {yil) Gretecegi net gelirin, gincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gire olugan bir kapitalizasyon oranina bélOnerek, taginmaz degeri hesaplanir. Bu
kapltalizasyon oran, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyelerl arasindaki iliskivie
belirlenebilir,

Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tlm kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren
milkiin potansivel brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiptarin anndirildif efektil brit gelir
sonrasinda da efektif brit gelirin faallyet giderler! lle diger harcamalardan arindinlmasi lle net
faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri; Gayrimenkulln kiralanabilir tiim
birimlerinin kiraya verildifl ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde
edilen gelir tutarnidir.

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

56z konusu parsel Ozerinde hdlihazirda herhangl bir direk gelic getirici milk clmamas: sebehivie
herhangi bir nakit skip olusmamaktadir. Deferlemede bu yéntem direkt kullarimamakla
birlikte, mevocut pivasa kira degerlerinden kaynakli olusan potansivel gelir, belidenen
kapitalizasyon orani lle aranlanarak bir deger varsayiminda bulunuimusgtur.

56z konusu gayrimenkul icin kullanim maksat ve kapsami dahilinde indirgenmis nakit akiy
analizi uygulanmadifindan dolayr herhangi bir iskonto orani belirlenmemistir. Ancak, gelir
yaklagimini agiklayicr biigiler maddesinde belirtilen bir difer yontem olan dofrudan/direkt
kapitalizasyon ydntemi kullanidmak Gzere gerekli varsayim ve kabulier yapilmistir.

Balgede yapilan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler lle meveut verilerin kullanimi, gindmiz
exonomik kogullar ve gayrimenkul piyasas: lle piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde parsel (izerinde yer alan kat irtifalana konu bagimsiz bilimlerden normal katlarda
ofis nitelikli olarak ddgindlen tagmmazlar igin milkin kendini amorti etme siresi ortalama
yaklagik 20 wl, zemin kat dikkdn nitelikli olarak diginilen tasinmazlarda ise bu stre ortalama
yaklagik 13 wil, 1.bodrum kat dikkdnlann = 16,5 v, 2. Bodrum kat dikkanlarin [se 22 v olarak

én gériilmiistir. Buna gére normal kat ofisler icin 0,050 (%5,00) zemin kat dikkin cin 0,076
(%7.60) 1bodrum kat dkkanlar icin 0,06 (%6.00], olarak yaklagik Kapitalizasyon oranlan

belirlenmistir. Bu kapitalizasyon oranlan sadece bu bolgede bu tarz taginmaz icin geceriidir,
genel bir orani yansitmamaktadir,

A Gelir asirm il ilan Son

Ana gayrimenkuldeki yapimin aylk 156.000-TL, willik ise 1.872.000-TL kira gelirl Ana

payrimenkulde bodrum katlar, zemin kat ve normal katlar kendi Icinde farkl nitelik wve

serefiye II;EFI:'IHEI'IHI;'EH l;l:::la'y'l her bln igin ayn hesaplama yapiimugter. Bu hesa IE'E? AENKLUL
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sagladifii goriilmektedir ki istanbul-Beyogiu'nda bulunan bu tasinmazin tam konumu ve
cevre tesekidller! itibariyle anlamh oldufu disinllmektedir.
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¥ & CiFlg B, 00 B0 B0 00 | sl2emon | 13, 0500 §2.457.600,00
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Sonug olarak gelir yontemine gore s: konusu ana taginmaz katlara ghre kullamim nitelig
seklinde ayri ayn deferlendirilmesl neticesinde plyasa degerl icin toplamda yaklagk
32.600.000,00-TL defier takdir edilmistir.

5.4 Difier Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Dagerleri
58z konusu parsel dzerinde bulunan banka binasi mimari projesi, yap ruhsati ve yap
kullanma izin belgesinde crtak alanlar ile belirlenen toplam yap kapali alani 1602 m2 olsa da
oldugu tespit edilmistir. Mevcutta yapilan incelemelerde ise 2.normal katta 5 nolu b.b&llm
arka cephesinde 22 m2 kontur blylmesi yvapilmestir, Degerleme meveut kapali kullarim
alarm Ozerinden yapilmistir.

Balgede yapilan incelemeler ve edinilen gecmis veriler sifinda emsal arastrmalanna giire
ofisler igin kat ve cephesine gére 60 TL/m2 — B0 TL/m2 arasinda, dikkinlar cadde cephesi,
tabela avantaji, kullarim alam, ara ve kir nokta durumuna gére ise 275-325 TL/m2 civannda
oldufu Pazar yaklagiminda emsaller agiklamalarinda da belirtiimistir.
Stz konusu taginmaz icin takdir edilen kira degfederine lliskin analizler raporun gelir
yaklagimi sonug kisminda yapilan tabloda da detaylandinldidh Gzere;

MNET KURL L GAYRIMENKLUL
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Bu duruma gére taginmazin toplam kira defer 168.000 TL/Ay clarak takdir edilmistir,

A Hasilat Paylasim

Taginmazin bulundugu il gene]lndn- ve ﬁzzlllkle knnumlam:hﬂ: bdrgetle I:al.' kirslilﬂr umnl-unmn
%55-%60 oraninda defisebildifi, hasidat paylasimn oranlannim ise %40-%45 oranlarinda
gerceklesebilecegi én gortimektedic. Bu oranlar, tasinmaz alamnin blyOkligh, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin nitelii ve konumu gibl etkenlere gore degiskenlik
gastermektedir.
r rilen n rl

Degerleme konusu taginmaz [Ki BODRUM ZEMIN BIR ASMA KATLI VE ALTI NORMAL KATLI
KARGIR i5 HANI vasifi olup 9 bafimsiz bélimden olussa da tasinmazin tamaminin
degerlendiriimesi sebebiyle parselin mevcut yapilasma kosullanna gére arsa degeri de
belidenmistir. Bilgede tapnmaza benzer nitelikte arsa emsali bulunmamasi ve Bolge
emiakgilaninin beyanlannin tutarsizhk gbstermes! sebebiyle arsa degerine ulasmak igin proje
geligtirme yénteminden faydalamimugtic, Beyoglu belediyesinden alinan bilgllere gtire parsel
Uzerinde tam oturan yapi yapilabilecegi dgrenflimistir. Bolgede benzer binalarda asma kat
yapidigl gorilmis olup proje gelistirme yéntemi 2 bodrum, zemin, asma ve & normal kat
clarak yvapilmistir,
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A En Verimli i im D Analizi

502 konusu taginmazn mevout durumu, bulundufu blge ve gevre dzellikleri dikkate alindifinda
mevcout Imar durumuna alt katin dikkan, Gst katlanmin se ofis olabilecek sekilde
kullamilmasinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacad kanaatine varilmistir,

A M rek me Anali
58z konusu parsel Ozerinde yer alan tasinmazin degerleme islemine konu olmustur.
Misterek veya béldnmis kisim analizi yapilmamistir.

Taginmazn niteligi, kat irtifakimin kurulu olmas, kullanim sekli ve amaci vb. her tOrl0 etkenler
degerlemede dikkate alinmigtir. Raperun ilgili kesmiannda belirtidigil dzere deferleme yapilirken
taginmaza ayr ayn analiz yapilmis olup defier olesumu Pazar yaklasim, Malivet Yaklagimi we
Gelir yaklagimi esasina gére belirlenmistir. Taginmaz, banka subes| olarak isletiimes! sebebiyle
gelir getiricl bir milk sinfinda degildir. Ancak bdlge plyasas: dogrultusunda yamlan Inceleme ve
aragbrmalardan elde edilen veriler neticesinde kira degerleri getirilerinden kaynakli potansiyel
bir piyasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyen analizi yardimiyla bulunmusgtur,
Dolaysiyla taginmaz Igin Og farkh yontem de degerlemede dikkate alinmis olup bu unsurlar
neticesinde defer takdir gerceklestiriimistir. Ulagilan degterler birbiring yakinlik géstermekte ve
ardamlidirlar.

Gelir yaklagmindan taginmaziarin kat irtifakl olmalan sebeblyle ayrn ayn kira degerleri
belidenmiy ve belli kapitalizasyon cranlan yardimiyla toplam defere ulasimigtir. Mallyet
yonteminde Ise proje geligtirme yéntemi ile ulagilan arsa defierine bina deperi eklenerak bir
deger bulunmustur, Arsa emsalin bulunmamas sebebiyle arsa deferler degisiklik gostermekte
olup, bolgede kilgik dikkanlann daha degerli olmasi sebebiyle maltyet yintemi diger 2 yanteme
gére daha digik gkmaktadir. Taginmazin bodrum, 2emin asma ve l.normal katimn dikkan
olarak kullaniimasi, diger katlann ofis olarak kullamtabilecek durumda olmasi kat i
almasi goz onlne alinarak en uygun degerdeme yonteminin Pazar ¥
kanaat getirilmistir. Bu sebeple nihal deger takdiri Pazar yakiagimi kabigl
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Pazar Yaklagimi lle Ulasikan Sonug: 33.350.000,00,-TL

Maliyet Yaklagimi ile Ulagilan Sonug: 22.030.000,00 TL

Gelir Indirgeme Yantemi lle Ulasian Senug: 32.600.000,00,-TL

ligili kurumlarr.‘la 'ﬂpllln arasturma ve mrelermeler netlmlndl taginmaz icin alinmasi gereken
wm yasal belge ve bilgilerin meveut oldugu, yasal gerekillikierin de yerine getirildigi
gardlmlstir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangl bir yasal kisit, karar vb olumsutlugunun
bulunmadify bilgiler edinilmistir,

Flapumn 3.2 maddﬂslnde ta;mmat u:erlm:le hulunin takyldatlar detayl olarak agiklanmistir,
Taginmaz Uzerinde tasarrufunu kisitlayicr bir takyidat bulunmamaktadir, Tasinmaz (zerinde yer
alan takyidatin kanalizasyon gegisi icin konuldufiu ve olumsuz etkisl almadif 8grenilmistir,

Taginmaz llzerinde dewe:llrebﬁmeslne qui:m herha.ngj bir 5|mmma veya kisitlama
bulunmamaktadir.

Degerleme konusu arsa veya arazs degildir, parsel Uzerinde rapor icerisinde bilgileri detayh
sekilde verilen tasinmaz bulunmaktadir,

MHMLMM

Degerleme konusu gayrimenkullerden 1 numarali bagimsiz b&lim harig tapudaki nitelikleri ile
filll kulamim sekli birbiriyle uyumludur. Ancak 1 nolu bagims: bolimin tapudaki nitelifi her ne
kadar pavyon olarak belirtiimis olsa da , fili kullanim sekll banka subesi hizmet binasidir ve
portfoyde de bu kullamim sekliyle bulunmaktadir. Konu gayrimenkul, kiraya verilmek suretiyle
ticari kapsamda hizmet amagl olarak kullanimaktadir. Konu taginmaz icln alinan yam kayit
belgesinin niteliginin ticari olmas: ve bunun mevcut kullamim gekliyle uyumly olmasi, ayrica
taginmazin halihazirda Halk GYO A.5. portfiyiinde bulunmasi (portfaye yeni dahil edilacek bir
tagnmaz olmamas) neticesinde bu durumun meveut portfdy igin herhangl bir olumsuzluk

olugturmayacap diginGimektedir, NET KURU A GAYRIMENKUL
NISMANLIK A.5.
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me Uzmaninin
Bu rapar, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ AS.'nin talebi Gzerine; Istanbul I, Beyogiu licest ve
Hiseyinaga Mahallesi, 338 Ada 8 numaral parselde bulunan binada kain 9 adet bafims:z béllme
ait piyasa degerinin tespitine yonellk SPK mevzuati kapsaminda asgarl unsurlan igeren bu
degerleme raporu tarafimizca hazirdanmigtor.

Tarafimizca isleme alindigi tarihtekl degerleme konusu taginmazlann Piyasa Defier Tespiti:
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bblge genelinde yapilan Inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dodrultusunda olusan kanaat, iigenin ve bélgenin
gelisme trendl, gayrimenkulln Imar durumu ve yapilasma sartlan lle kullamm fonksiyony,
yapimin ve g mekdnlanin Gzellikleri, kullamm amag ve fonksiyenlufu, vapi sinfi ve kalites],
arsanin alam, geometrik gekll, topefrafya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
gevresinin tegekkil tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindekl merkezi konumilara olan mesafesl, ana
vola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulagim ve ¢evre dzellikieri, meveut ekonomik sartlar
gibl tim faktorer dikkate alinarak, bulundufiu muhite gére ahe bulup bulamayacaf, bulmas:
halinde nispet derecesi gibi kiymet yilkseltici ve kymet dislirlcd mispet menfi tim faktGrler
giiz tnlnde bulundurularak yapilmigtor.

7.2 Nihai Defier Takdiri

Taginmaza deger verilirken, rapor igerisinde iigll maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmugtir. Yapilan Incelemeler neticesinde wlasilan verlfer ve kullanilan
yontemilerin sonuclan anlamli sekilde neticelenmistir,

Taginmazin bulundugu bélge ve konumlandifi lokasyon dzelinde, kullamim amag ve kapsami
dogrultusunda plyasa degerini daha dogru ghsterdifi gerekgeyle Pazar yaklasimi yontemiyle elde
edilen sonug nihal deger olarak takdir edilmistir.

Bavlelikle;

Taginmazn degerleme tarlhl itibarlyle Pazar Yaklagmina gore kanaat getirilen ve takdir edilen
pivasa deferi ju sekildedir;

Rakamia; 33.350.000,00-TL ve Yazyla; {Otuz Ug Mikyon Og Yiiz EIN Bin Tirk Liras:)

Taginmazlann tamaminin aylik toplam KDV Harig 168.000,00 TL bedel kira defier] takdir
edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi | 39,353.000,-TL dir,

Tespit edilen bu dederier fagimann pesin setiging waneliktir,

Nihoi deder, KDV Horig dederi ifode eder.

i bu rapor, ekleriyle bir btdndir.

Mihoi deder tokdivl, roporun Iperidinden ey tutulamaz,

Degerterne tarthi itihariyle TEMB Efektlf Sty Kuru 15:5,7726 TL ve 1€: 63687 dir,
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazrdanan rapor igin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsaywmlar ve kosullarla senarlidir,

Rapor, tarafsz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugmaktadir.

Raporun konusunu olugturan gayrimenkul ile meveut veya potansivel hichir menfaatimiz ve

ilgimiz bulunmamaktadir,

* Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hichir Gnyargimiz
Bulunmamaktadir.

®  Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsih dcret, raporun herhangl bir bélimine bagh

degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartiarina gore gerceklestiriimigtir,

Degerlerne Uzmanilarh meskekl efitim sartlanna haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani(lar), gayrimenkulin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu millk, kigisel olarak denetlenmiy ve flgili resmi kurumiarda gerekli incelemeler

yvapilmistsr.

* Rapor Igerifinde belirtilen Degerleme Uzmani/Degereme Uzmanlannin haricinde hig
kimsenin bu raporun hazirdanmasinda mesleki br yardim bulunmamaktadir,

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak geligtirilmis ve Uluslararas Degerleme

Standartlar’na uygun olarak raporlanmistir.

- g bu rapor, miisteri talebine Gzel olarak haznrlanmigtir. ligilisi ve haziflamy amac diginda
3.sahuslar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve goaltilamaz.

9. RAPOR EKLER]

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve iskan Belgeleri
A insaat Sézlegme Omedl ve Difer Belgaler

A Uydu, Konum ve CBS Garlintiileri

& Taginmaz Gorselleri

& SPK Lisans Belgeler]
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