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Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
Rapor Tarihi 10.12.2020

Rapor Numarasi Ozel 2020-1258

Raporun Konusu | Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti

Tapuda; istanbul ili, Besiktas llgesi ve Bebek Mahallesi, 578 Ada 3 numarali
parselde bulunan “KARGIR EV” nitelikli gayrimenkuliin piyasa ve Kira
degerinin Tirk Liras: cinsinden tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A i[5 bu rapar, Yirmi Dokuz (29) sayfadan olugmaktadir ve ekleriyle bir bitinddr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hiiktimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinel fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2020-1258 / 10.12.2020

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, miisteri talebi lizerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
giincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuat
kapsaminda kullanilmak tzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde
hazirlanmstir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Etiler Mah. Nisbetiye Caddesi No: 88 Halkbank Etiler Subesi
Besiktas / Istanbul UAVT: 2072220508

Tapu Kayit Bilgisi

Tapuda; istanbul ili, Besiktas ilgesi ve Etiler Mahallesi, 578 Ada 3 numarali
parselde bulunan “KARGIR EV” vasifl taginmaz.

Fiili Kullanimi

(Meveut Durumu)

Halihazirda Halkbank Etiler subesi olarak kullanilmaktadir.

Imar Durumu

Soz konusu taginmaz ile ilgili Besiktas Belediyesi imar Midirliginden alinan
bilgiye ve 31.10.2017 tarih, 6415 sayil yazili imar durum belgesine gére, 578
ada, 3 parsel: 18.06.1993 tasdik tarihli, 1/5000 &lcekli Bogazici Geri Gériinlim
ve Etkilenme Bolgesi Nazim imar Plani ve 10.12.1993 tasdik tarihli 1/1000
olgekli Bogazici Geri Gorlinim ve Etkilenme Bolgesi Uygulama imar Planlan
kapsaminda; 10.01.1952 onanh Mevzii imar Planinda; H: 6,50 m irtifainda “B1
Tipi-Mahalli Ticaret” alaninda kalmakta olup, blok insaat nizaminda yapilanma
hakkina sahiptir.

Kisithilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,

zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

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

26.500.000,00-TL

Hazirlayanlar

i i = = s s

Pivasa Dederi (Yirmi Alt: Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil 31.270.000,00-TL

Piyasa Degeri (Otuz Bir Milyon iki Yiiz Yetmis Bin Tiirk Lirasi)
Tasinmaz, yerinde goriilmiis, kullanim durumlan, yap: kalitesiyle birlikte her

Aciklama kat incelenmistir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum
olusmamistir.

Raporu Bugra Ugur YAP - SPK Lisans No: 408393

Raci G8kcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Deferleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418  pgT KURUMSAL
GAYRIVENKUL DEGERLEM NISMANLIK A5,

“mniyet Mh. ainir 0: a
Lmnn:t:oan 45740 61 Fax:0312/467 00 34
Maltepe V.0,4831 054 93 89 Tic.Sic.NO:ESSbQ‘jﬁ
www,netggcom.tr Sermaye:1.200.000,00.-TL
Madiic Na: 06531054938800033
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1. RAPOR BiLGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme gahgmalan 04.11.2020 itibariyle baglanmis 08.12.2020 itibariyle
degerleme galismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 10.12.2020 tarihinde Ozel 2020-1258
rapor numarastyla yapilarak tamamlanmisgtir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$.'nin talebi tzerine; istanbul ili, Besiktas ilcesi ve

Etiler Mahallesi, 578 Ada 3 numarali parselde bulunan “KARGIR EV” vasifli taginmaza ait piyasa
degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amac, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Uzere, portféyde
bulunan ve bilgileri verilen tasinmaz(lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla glincel Pazar degerlerini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hitkiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmas) Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuating
tabi ortak ortakliklar, ihraccilar ve sermaye piyasast kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuatl
kapsarmindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul  projelerinin  veya
gayrimenkullere bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul dizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen degerleme standartlari gercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Stzlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik

A.S. arasinda 31.01.2020 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmis,
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gékcehan SONER tarafindan kontrol edilmig ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degierleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 2018 - 0279 Talep Numaral Rapor ile
imar Barigi tespit raporu , 2019-1098 Talep Numarah Rapor ile Pazar degeri tespiti amacl rapor
hazirlanmistir.

NET KURUMSAL
e s °

& avRIMENKUL DEGERLE mahalle/AN
t-nm\,'e‘\Ml"‘Sl'“f 457 00 34
| jl’_‘\:(-‘-j 12 .'I.f",' Yok a3 g9 TiC.SiC MU'.?-SE’E }E
Maltepe V7633 D32 22 0 11 200.000,00-Th

Www.neLgd.comIr sermay

pMrsis Na: 0531(.‘-54533890001.9

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5. Sayfa 5|29
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek Gzere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlk A.$. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VIIl, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir,
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayili karan ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye 3 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

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

Adres - Emnivet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani__: Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligl A.S.

Sirket Adresi_: Tathsu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:1 Dudullu 0SB,
Umraniye/iISTANBUL

Sirket Amaci___: Miisterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO
sektoriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiresel 6lgekte saygin bir kurum haline gelmek.
Sermayesi : 970.000.000,-TL

Halka Acikhk _ : % 28

Telefon i 0216 600 10 00

E-Posta : info@halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, misteri talebine istinaden istanbul ili, Besiktas ligesi ve Bebek Mahallesi, 578 Ada 3
numaral parsel izerinde mevcut banka subesi binasinin piyasa satis degerinin Tirk Lirasi cinsinden
tespitine iliskin hazirlanmistir. Miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuat: kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden dejerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzal
sekilde teslim edilmesidir.

NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A..
Emniyet Mh. Sinir Sk.No: A ven e.n_h.:zlle/AHK.

Tel:03172 467 0Q.£ Fax:0312%}f 00 34
Maltepe V.D. 631 054 93 89 Tic.5i .ND:ES-E:GB"G
www, netgdLom.ir S:zrmnvuzl,100.009.00.4L

Mephis No: 0631054938900018
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER
3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz, istanbul [li, Besiktas ilgesi, Etiler Mahallesi, 578 Ada 3 numaral
parselde iizerinde bulunan Halkbank Subesidir. Ana gayrimenkul, Besiktas ilcesinin merkezinde
Etiler semtinde, bu semtin ana arterlerinden olan Nisbetiye Caddesi tizerinde 617,00 m?
yiizélglime sahip arsa Gzerine kurulmustur. Besiktas Merkezine yaklasik 4km mesafededir. Yakin
cevresinde bilinen bazi noktalar su sekildedir: Besiktas Meydan, Levent Meydan, Zorlu Center
AVM. Ana gayrimenkul istanbul sehrinin merkezinde konumludur. Bolgede yapilasma orta-ist
seviyede olup, bilyiik cogunlugu ticari ve turistik amagh kullamilan tarihi betonarme yapilar
olusmakta olsa konut yapilasmasi disiiktiir. Genel ulagim toplu tagima araclari ve 6zel araglarla
saglanabilmektedir.

L

Koordinatlar

Enlem: 41.079561 Boylam: 29.032454 KSJLTJ é aigrRLLiEE\{ﬂg M erisvmwuli AS.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kavitlari

EIHALKCYO

Gayrimentul Yatnm okl A5,

iL—ILCE : istanbul - Besiktas
MAHALLE — KOY - MEVKIi : Bebek
CILT - SAYFA NO :10 /596
ADA - PARSEL :1578/3
yUzoLcUMm 1617,00 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI : KARGIR EV
TASINMAZ 1D 1 24622988
ARSA PAY/PAYDA i I s
. . : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
WAL FiSBE SIRKETI.....(1/1)
EDINME SEBEBI : 27.10.2010 / 7785 (Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
TARIH-YEVMIYE Konulmasi)

3.3 Gayrimenkul ile lgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Midirligi TKGM Portal iizerinden 04.11.2020 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gére tasinmazin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur.

Bevyan:
Kayit bulunmamaktadir.

irtifak:
Kayit bulunmamaktadir.

Rehin:

Kayit bulunmamaktadir.

erh:
Kayit bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic vilik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
mevydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Stz konusu parsel lizerindeki ana gayrimenkul i¢in son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi
olmamistir. Tapu kaydi miilkiyet bilgileri son olarak Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi
tescilli Yev: 7785 Tarih: 27.10.2010 tarih ve malik ‘HALK GAYRIMENK(_JI_. YAU%MAQRTAKLIGI
ANONIM SIRKETI” olarak tesis edilmistir. Bu siiregte gayrimenkuliin hUIfLEI&‘ '

il ENKULD
bir degisiklik meydana gelmemistir. ‘é":ﬁm Mh.S

N ST/ Yenl

1 Fax:0312 407 VL

A S et

opeV.D. B g3 Q0. e S
nftpd.com.tr Ser&%\fwgagﬂgmg
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler
Soz konusu tasinmaz ile ilgili Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigi'nden alinan bilgiye
ve 31.10.2017 tarih, 6415 sayil yazili imar durum belgesine gére, 578 ada, 3 parsel: 18.06.1993
tasdik tarihli, 1/5000 &lcekli Bogazigi Geri Gériiniim ve Etkilenme Bélgesi Nazim Imar Plani ve
10.12.1993 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Bogazici Geri Goriiniim ve Etkilenme Bélgesi Uygulama
imar Planlar kapsaminda; 10.01.1952 onanli Mevzii imar Planinda; H: 6,50 m irtifainda “B1 Tipi-
Mahalli Ticaret” alaninda kalmakta olup, blok insaat nizaminda yapilanma hakkina sahiptir.

3.6 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair

Aciklamalar
Soz konusu gayrimenkul icin Besiktas Belediyesl imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve
sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig gérilmiistar.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilif
insaat veya Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu parsel {izerinde bulunan yapi icin herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim_izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alimip Alinmadifina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dojru Olarak Mevcut
Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz igin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gérilmustir.

Yeni Yapi Ruhsati; 28.03.1987 tarih ve 13-1/18 sayili (Yol alti: 1, yol iistii: 2, toplam: 3 kat, 667m’
ingaat alani i¢in tanzim edilmistir.)

Yapi Kullanim izin Belgesi : 05.02.1992 tarih 91/1502

Yapi Kayit Belgesi: 22.12.2018 tarih 3681983 sayili, 61m? lik biiyiitiilen alan icin diizenlenmis
toplamda 606 m2 igin ahinmugtir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ligili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uvarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
$6z konusu parsel Gizerindeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayih Yapi Denetim Kanunu 6ncesi insa
edilmis olmasi sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadr.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve
planlarin ve sbz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
Séz konusu parsel tizerinde cins degisikligi yapilmis, yapi kullanma izin belgesine ve yapi kayit
belgesine sahip mistakil yapi bulunmaktadir. Degerleme, bu taginmaz icin hazirlanan ve
onaylanan mevcut projeye ve yasal evraklara dair yapilmistir. Farkh bir proje degerlemesi
yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerfi Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Gayrimenkullin enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin mevecut oldugu
sozlii olarak beyan edilmis ancak herhangi bir sertifika veya belgeye ullﬁgélﬁm%rqng;t g i d

et =
GAYRIMENKUL DEGE VE DANIGMANLIK A5,
Emnivet Mh. SiuFs No:17/1 Yenima {Ilil!_/".f\i‘rr{.
Tel:0312 467 DO 61 Fax:0312 487 00 34 £
Maltepe V40, 631 054 93 83 T:c.Sw:.l\lo-_E':.E‘ui"_:
www.hngd.cmn.tr Suxmays.-:;?‘r.‘-c).O_EJS‘J,Oﬂ.n Tl
Mersis Na: DE31054938900018
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4. GAYRIMENKULON FiziKi GZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Besiktas, istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilgesidir. Bizans doneminde, Besiktas kent
(sur) digi bir yer oldugu icin, yénetsel bir statilye sahip degildi. Ancak, Osmanli déneminde
yerlesme yeri kimligi kazanmaya baslayinca kent yonetimindeki yerini almistir. 16. yizyilda
istanbul sur disina tasip, Galata, Uskiidar ve istanbul Bogaz’nin iki kiyisi boyunca yeni
yerlesmelerle biiyiik bir metropol haline gelince, kent yonetimi de bu gelismeye kosut bicimde
diizenlendi. Geleneksel olarak bir Osmanl kentinde yargi yetkisi yaninda yénetsel gérevleri de
olan tek bir kadi bulunurdu. Ama istanbul'da tek kadi'min béyle bir yiikii tagiyamayacag
gériilerek kent istanbul (surici) ve Bildd-1 Seldse (ii¢ belde) ad: verilen bdlgelere ayrild. Bilad-
Selase’yi olusturan Eyiip, Uskiidar ve Galata'ya ayn birer kadi atand:. Besiktas da kentin
Kagithane’den Rumelikavag'na kadar uzanan Rumeli yakasinin yoneticiligini Gstlenen Galata
Kadilig'na baglandi. 19. yiizyil baslarina kadar bu bicimde yonetilen Besiktas'ta bu sire iginde
olusan mahalleler sunlardi: Etiler, Visnezade, Senlik Dede, Ekmekgibagi, Uzuncaova veya Rum Ali,
Sormagir Odalan, Abbas Aga, Topal Hoca, Etiler Mescidi, Carakg Limani, Kilig Ali Pasa, Hanim
Kadin, Yahya Efendi, Ortakdy, Miilki Hatun, Defterburnu, Kurucesme, Bebek kéyii ve Kayalar.
1846-1879 arasinda Zaptiye Miisiriyeti, 1879-1908 arasinda da Zaptiye Nezareti doneminde
Besiktas'in 6nemi artti. Clinkd hanedanin énce Dolmabahce Saray’na daha sonra da Yildiz
Saray’'na tasinmasiyla Begsiktas kent iginde farkh bir statii kazandi. Ozellikle 11. Abdiilhamid
déneminde (1876-1909) son derece siki korunan adeta bir “yasak sehir” gériinlimiine birindd.
Resmi adi “Zaptiye Nezareti Beyoglu Mutasarnflig Besiktas polis memurlugu” olan ve halk
arasinda “Besiktas Muhafizligi” diye anildi. Tanzimat sonrasinda hizlanan devlet &rgiitiindeki
yenilenme belde yonetimindeki ilk etkisini istanbul'da gdsterdi. 1854'te sehremanetinin ve
ardindan Paris 6érnek alinarak kenti belediye dairelerine ayirma kararinin ilk uygulamasi olarak
Beyoglu'nda 6. Daire-i Belediye’nin kurulmasiyla bu yolda temel adim atildu.

Uygulamanin tim kente yayginlasmasi 6 Ekim 1868 tarihli Dersaadet idare-i Belediye
Nizamnamesi'nin yayimlanmasindan sonra miimkén oldu. Bu nizamnameye gére 14 belediye
dairesine ayrilan istanbul'da Besiktas 7. Daire olarak nitelenir ve sinirlan “Dolmabahge’den
sahilen Kayalara ve berren (karadan) Levend Ciftligi ve Sisli Ferikdyi'ne kadar olan karyeler
(kéyler)” diye tammlanir. Nizamnamenin uygulamas: heniiz on yili agmigken 5 Ekim 1877
tarihinde cikartilan Dersaadet Belediye Kanunu ile belediye dairelerinin sayisi 20 olmus, simirlar
yeniden gizilmistir.

Bu kanuna gére Besiktas merkezi Besiktas olan 8. Daire ile merkezi Arnavutkdy olan 9. Daire’ye
aynilmistir. Begiktas'a ilk kez 1956’da ayri bir belediye sube midird atanmistir. Besiktas 1930'da
ilge oldugunda Abbasaga, Arnavutkdy, Bebek, Cihannima, Dikilitas, Mecidiye, Muradiye,
Ortakdy, Sinan Pasa, Tesvikiye, Tirkali (eski Rumali), Vignezade, Yildiz ve Kurugesme adlarini
tastyan 14 mahallesi vardi. Bunlardan Tesvikiye Mahallesi 1954'te ilce olan $igli'nin sinirlan igine
katilmistir. Son 50 yilda olusan yeni yerlesmelerle mahalle sayisi 23’e ulagmigtir.

— e o
Besiktag Nifusu - istanbul
BESIKTAS
Nfus: 182.649
Begikiag nifusy 2079 viling gtre 182,648 NET KURUMSAL
B rdilus. 83,983 erkes ve 98668 kudindan olusmakiadi G IYRIMIEMKUL DEGERLERT ISMANLIK A5

Mh. ST Sk.Ne:17/1 Yerjmahallu/ANK
>A57 0061 Fax:0314 467 QU 34
£31 054 93 89 Tic.Sic.Na: 256656
wd.com.tr Sermaye:1.200.000,00.-TL
foersisidy aE3TAT4S3890001%

¥lipde glarak (s %4598 =rkak 54,02 kadindz niyet
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Pivasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak

Veriler ile Bunlann Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve Istatistikler

A Niifus;

Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK

84.000.000 83.154.997
83.000.000
82.000.000
31.000.000

|
£0.000.000
79.000.000
78.000.000
77.000.000
76.000.000
75.000.000
74.000.000

2014 2015 2016 2017 2018 2019

Tiirkiye'nin niifusu, 2019 yilinda bir 8nceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon
154 bin 997 kisi oldu. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadn niifus 41 milyon 433
bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun yiizde 50,2'sini erkekler, yiizde 49,8'ini ise
kadinlar olusturdu. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlari % -TUIK
30

25 it
il e o g . _,,/
TN

{

11,39 >

15 | 12,15 | 12,37 | 11.86

10,94
"'_"""_—p-.—-f’ M —
10 & = - .,,..-f""'.—-
5
0

Ocak  Subat  Mart  Nisan  Mayis Haziran Temmuz Agustos  Eyldl  Ekim  Kasim  Aralik

=8=2018 =8=32012 =—8==2020

Tiirkiye istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gére enflasyon orani Mayis ayinda bir
onceki aya gore %1,36, bir énceki yilin aym ayina gore %11,39 artti. (TUIK.)

Tel:0317 46780 61 Fax:0312 467 00 34
Maltepe V.0, #31 054 93 82 Tic.Sle.No:256636
www.netggtom.tr Sarmaye:1.200,000,00-TL

Merfis No: 06310549384900013
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK

14
12

10

: — 45

] et
: L =

1C  2¢ 3¢ 4C  1C 2 3¢ 4¢  1C 2 3¢ 4C  iC
2017 2018 2019 2020
BDegisim@Qram 53 53 11,6 73 74 56 23 -28 24 15 08 60 45

d ¥

DEGISIM %
I

TUIK tarafindan aciklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurtici hasila
2018 vil iigiincii ceyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gbre %1,6 artis gosterdi. 2C18
bilyiimesi %5,2'den %5,3’e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis GSYH bir
dinceki ceyrege gore %1,1 daraldu.

GSYH 2020 yihnin ilk ceyreginde yiizde 4,5 oraninda biiyiime kaydetmistir. ilk ceyrekte tanm
sektorl yiizde 3, sanayi sektérii yiizde 6,2 ve hizmetler sektori (ingaat dahil) yiizde 3,2 oraninda
bilyiime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmig GSYH biiyime oranmi yilin ilk
ceyreginde yiizde 0,6 olarak gergeklesmistir. Harcama yoniinden bakildiginda ise séz konusu
dénemde toplam sabit sermaye yatirnimlan yiizde 1,4 oraninda gerilerken; 6zel tiketim ve kamu
tiketimi harcamalan sirasiyla yizde 5,1 ve yiizde 6,2 oranlannda artmistir. Net ihracatin
biiyiimeye katkisi negatif 4,3 puan olmustur. Bu dénemde &zel tiiketimin bilyiimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tiiketimi ekonomik biiyiimeye 0,9 puan katki vermistir. (TUIK)

A TR 10 Yilik Devlet Tahvili Degisimi;

20

Garsamba. Haz 24, 2020
| = TRIQ ¥ILLIK TAHVIL: 11.83

!
L
)

-

Tern. Ocdk''8  Tem'l§ Qeak’17  TFam 17 DIk 13 Tem 18 Ocak'l®  Tem'12  Ocak ‘20
. e | i

[

- =Py L

.S T — ——T TR Ganfi

: i !
Ticombarghicom ||

ﬁi&'ﬁ%x AS.

2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve lzeri sexﬁ?ﬂgﬁg‘fﬁ;g i mﬂ%ﬁ ; g}n%nafﬁNK.
2hbald raxit: 40700 248

2020 itibariyle ortalama %12,00 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberghticom)/ 531 054 93 89 Tichic No:256696
www.nopd.com.tr Sermaye:1,200.000,00.-TL
Mersis No: 0631054938900019
1
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 yihnda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlan ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli
dlclide saglanmis gdriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
dnceki yila gore yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektdrel bazda bakildiginda, finans ve sigorta
faaliyetleri toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yénetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet
faaliyetleri yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tarim sektori yiizde 3,3 artarken,
insaat sektéri yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faalivetleri ise ylzde 1,8 azalmistir.
insaat sektériinde goriilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gbsteren talep eksikligi,
maliyet artisi ve yiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goériilmektedir.
insaat sektéri cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken
gayrimenkul sektéri ylizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektér GSYH nin yiizde 12,1
oraninda bir biyiklige ulasmislardir.

2020 yilimin ilk ceyregi GSYH sonuglari henliz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan satis rakamlar incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag
ongoriilmektedir. Insaat ve Gayrimenkul sektéri 2019 yilimin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020
yihn ilk Gig aylik diliminde de slirdiirmiis gériinmektedir. 2019 yili ilk geyregi ile 2020 yilinin ayni
dénemi incelendiginde toplam konut satislarinda yiizde 3,4 oraminda artis yasanmigtir. So6z
konusu dénemde ikinci el satiglarda goriilen yizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan
konutlarin talep gérdigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore
ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yvili birinci geyregi ile 2020 yili birinci geyregi
arasinda yapi ruhsat sayisinda ylzde 23,4 diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan
gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken énemli bir noktada ipotekli
satiglarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibariyla ipotekli konut satislan yiizde 90 diizeyinde
artis kaydetmistir. Bu siirec icerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi
ipotekli satislan oldukga olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de insaat sektérii, genel ekonomi agisindan bir
oncli gdsterge olmanin yaninda bilylmenin itici glieind olusturma Bzelligini de tasiyor. insaat
sektdriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha dnce gerceklesiyor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektériin yiiksek biylime temposuyla genel
ekonomik biiyimeye hem dogrudan hem de dolayl olarak en dnemli katki yapan sektérlerden
biri oldugu goriiliyor.

Tiirk ingaat sekt6riiniin uzun donemli egilimlerine baktifimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarli sektérlerden biri oldugu séylenebilir. Insaat sektériindeki biiyiime
egilimi bir bakima GSYH'nin éncii gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif distisle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artiglari da piyasanin ekonomi igerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtivacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisils
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistic. Bunun yam sira 2019 yili yabanciya
gayrimenkul satisinda 6zellikle konut satiginda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 il
2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi disisle bwgzi_ﬁtﬁ({?ﬁﬂlmlfﬁ\i'f'r

konutlarda satig rakamlari cok hizli bir seviyeye ulasmistir. GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.5.
Emniyet Mh, SimieSeNo:17/1 Yenimahalle/AMK.

Tel:0312 487 00 61 Fax:0312 457 00 34
Maltepe 0. 631 054 93 89 Tic.Slc.No:256696

www.r#figd.com.tr Sermaye:1.200.000,00.7L
Mersis No: D631054938300018
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4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

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

Rapora konu ana gayrimenkul 617,00m? yiizélglimli arsa {izerine bodrum, zemin, 1 normal
kattan olusmakta olup, ayrik nizam betonarme yapi tarzinda yapilmis “Halkbank Subesi’” olarak
kullanilan bir yapidir. Ekspertize konu tasinmaz enayll mimari projesine gére brit: 545 m? kapal
alana sahiptir.

1. Bodrum Kat; projesine géire salon, 3 depo, 1sitma merkezi, yakit deposu, teras diizeninde
yaklasik 205 m? briit alanhidir. Bodrum katta sag cepheye dogru 41 m2 kontur biyiimesi yapilmis
ve fiili olarak 246m? briit alanh hale gelmistir.

Zemin Kat; projesine gore 3 oda, hol, lavabo ve giris terasi diizeninde vaklasik 160m? briit
alanhdir. Fiiliyatta, 6n cephede yer alan teras kapal alana dahil edilerek 20m? alan kazanimi
saglanmistir. Zemin kat fiiliyatta 180m? briit alanlidir.

1. Normal Kat; projesine gore 2 oda, mutfak, giris holii ve lavabo diizeninde diizeninde yaklasik
180m? briit alanhdir. Fiiliyatta én cephede yer alan balkon kapal alana dahil edilmis olup briit
alan degismemistir.

Tasinmaz projesine gére toplam 545m?, fiiliyatta ise 606m? briit alanhdir. Proje hilafi yapilan
imalatlar icin yapi kayit belgesi alinmis olmasi sebebiyle yasal kabul edilmistir. Ayrica binanin
tamami Banka Subesi seklinde tasarruf edilebilmesi icin ihtiyaca gore boéliimlendirilmistir.
Tasinmaz genelinde ic ortak alanlar granit seramik, pvc ile kaph, duvarlar algi siva lzeri saten
boyali, tavanlar algipan asma tavan seklindedir. Ana girisi zemin kat seviyesinden seviyesinden
vapilmaktadir. Binanin dig cephesii siva {izerine boyalidir. Normal katlarin ofis, toplanti odasi gibi
kisimlarinda zeminler laminat parke, wc, hol gibi kisimlarinda ise seramik kaplamadir.
Merdivenler mermer, korkuluklar aliiminyum dogramadir. Bina Iicerisinde asansér
bulunmamaktadir. Yapida 1 adet yangin ¢ikis merdiveni mevcuttur. Bina da 24 saat giivenlik,
yangin alarmi, séndiirme spring sistemi, kamera ve her tdrlii alt yapr mevcuttur. Ana
gayrimenkul fiziki ve teknik agidan genel olarak bakiml, iyi kalitede malzeme ve igcilik kullanilmig
durumdadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata avkin
Durumlara iliski Bilgiler
Mevcut yapi icerisinde bodrum katta yaklasik 41 m2, zemin katta yaklasik 20 m2 alan kapah
alana dahil edilmis olup s6z konusu alan imar barigi kapsaminda yapi kayit belgesi alinarak
yasallagtinlmistir. Mevcutta yapi kayit belgesi, ruhsat ve yapi kullanma izin belgesine aykiri bir
durumu bulunmamaktadir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mevcut yapi icerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.
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4,7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildii, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadifi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla

Kullamildigi Hakkinda Bilgi

Séz konusu parsel Gzerinde bulunan ana gayrimenkul Halkbank Besiktas Subesi olarak
kullanilmaktadir.
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KURUMSAL
CEGERLEME

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esast — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yikimlilGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir ahci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmas) gerekli goriilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki
kavramsal cergeveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

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

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varlifin veya yikimlaligin degerinin, 6nceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fivatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) "Degerleme tarihi itibaniyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibanyla belirlenmesini ve o zamana
ozgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazann durumunu ve icinde bulundugu
kosullar baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi ahim niyetivle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir ahc anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir.
Bu alicl, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen hir alic pazarm gerektirdiginden daha yiksek hir fiyat 6demeyecektir.
Varhgin mevcut sahibi ise pazar olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da meveut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varh@in asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, clinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, érnegin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve &zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar

degeri iglemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig varsayilir.
NET KURUMSAL

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gkartiataloenmuyge im"‘ ’Zflt'),m?,
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecekM&en i’ 0034
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olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartilma siiresi sabit bir siire
olmayip, varhgin tiiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
pazar katilimasinin dikkatini cekmesi icin yeterli stire taninmasi gereklilifidir. Pazara cikartilma
zamani degerleme tarihinden dnce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarn bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli aicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, ézellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlar
hakkinda makul 8lclilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflanin her birinin bu bilgivi,
islemnde kendi ilgili konumlar acisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlann diistigl bir ortamda
énceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satic basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler igin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimerlarin 6zglir oldugu acgik ve rekabetci bir pazarda pazarlk edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varlifin pazar, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak simrl sayida pazar katilimeisindan
olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullamimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullarim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiiksek
diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullamm, bir var/igin meveut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullamm olabilir. Bu, bir pazar katilimcisimin varhk icin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik igin planladigi kullamima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiretilmis veriler kullanimak sartiyla, farkh yaklagimlar ve yéntemler kullaniabilir. Pazar
yaklagimi tanim olarak pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimim kullanarak pazar
degerini belirflemek icin, katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin
kullanilmasi gerekli gortimektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
esdeger kullanima sahip bir varhgin maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esash maliyet ve
asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli gérillmektedir.

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

A Pazar degeri bir varlidin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya ahci
icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi,
ekonomik veya vasal dzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli
ahcinin degil, Perhangl ‘hll’ istekli bir a_lu:mm nl_dugunu varsavd|E|ndan,NbEg!p?<B%_wﬁgw@ d..za:ﬁﬁ{rw
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Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varhklarninin igerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklagim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintih uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varhiga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amag belirli durumlara
en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir.
Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gbrevinin kosullarn ve amaci ile belirlenen uygun defer esas(lar)i ve varsayilan
kullamim(lar), (b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin giiclii ve zayif yénleri, (c) her
bir yéntemin varh@gin niteligi ve ilgili pazardaki katihmailar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken glvenilir bilginin
mevcudiyeti.

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

Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtinlabilir (benzer)
varliklarla kargilastinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varliin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig olmas), (b) degerleme konusu varligin veya buna
anemli élgiide benzerlik tasiyan varhklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) dnemli dlglide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmas..

Kargilastirlabilir pazar bilgisinin varhigin tipatip veya énemli dlgiide benzeriyle iligkili olmamas
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar ile degerleme konusu varltk
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhiliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmal analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu

diizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip kargilastinlabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve
niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Satihk Diikkan]: Konu taginmaz ile ayni cadde izerinde, kismen daha kotii
lokasyonda konumlu, 125m? alanli oldugu 6grenilen dikkan 9.750.000-TL bedel ile satilktir.
Taginmaz yaklasik 45 yilhik binada konumlu olmasi ve ic bakim durumu sebebiyle konu

milke gore dezavantajlidir. o=
NET KURU MS"J‘F;-.VL
. s cBERLEVIE VE DANIGI
9.750.000-TL x 0,95 Pazarlik Pay /125m?x 1,15 serefiye farki =a&m5§5wﬁﬁgﬂm Lreanalle/ANK
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Emsal 2 [Satihk Diikkan]: Konu taginmaz ile ayni caddenin kismen daha koti lokasyonda
konumlu, 65m? alanh diikkan 4.700.000-TL bedel ile satiliktir. Tasinmaz yaklasik 30 yillik
binada konumlu olmasi ve i¢ bakim durumu sebebiyle konu miilk ile benzerdir. Taginmaza
gore konum dezavantaji olmasi sebebiyle %25 serefiye uygulanmistir. Kiiclik alanli olmasi
sebebiyle birim fiyati yiiksek olup pazarlik payi uygulanmistir.

4.700.000-TL x 0,95 Pazarlik Payi / 65 m? x 1,25 Serefiye farki = 85.865-TL/m?
Kent Gayrimenkul: 0532 485 68 61

Emsal 3 [Satilik Bina]: Konu taginmaz ile ayni cadde izerinde, 750m? arsa lizerinde konumlu,
3 katta toplam 690m? kapal alami bulunan, tasinmaza nazaran daha iyi yapi kalitesine sahip
bina, 27.500.000-TL bedel ile satihktir. Tasinmaz vyaklasik 25 yilik olup ici bakimhdir.
icerisinde asansor bulunmakta olup altyap: eksiksizdir.

Bina Degeri: 690m?x 2.900-TL/m? = ~ 2.00.000-TL

Arsa Degeri: 27.500.000-TL — 2.000.000-TL = 25.500.000-TL
Arsa Birim Degeri: 25.500.000-TL / 750m? = 34.000-TL/m?
ABN Gayrimenkul: 0530 177 50 00

Emsal 4 [Satilik Bina]: Konu tasinmaz ile ayni cadde iizerinde, 850m? arsa {izerinde konumlu,
4 katta toplam 600m? kapal alami bulunan, tasinmaza nazaran daha iyi yapi kalitesine sahip
Villa, 30.000.000-TL bedel ile satihktir. Tasinmaz vaklasik 25 yilhik olup ici bakimhdir.
Ierisinde asansor bulunmamakta olup altyapi eksiksizdir.

Bina Degeri: 600m? x 2.900-TL/m? = 1.740.000-TL

Arsa Degeri: 30.000.000-TL — 1.740.000-TL = 28.260.000-TL
Arsa Birim Degeri: 28.260.000-TL / 850m?= 33.247-TL/m?
Koza Gayrimenkul: 0538 362 62 62

Emsal 5 [Satilik Ofis]: Konu tasinmazin bulundugu cadde lizerinde yer alan 30 yillik binada
konumlu, 130m? alanh olarak beyan edilen ancak 100m? oldugu &grenilen ofis, 2.750.000-TL
bedel ile satihktir. Pazarhk mimkinddir.

2.750.000-TL x 0,95 Pazarlik Payi / 100m? = 26.125-TL/m?
Creative Gayrimenkul: 0532 704 33 33

Emsal 6 [Satihk Ofis]: Konu tasinmazin bulundugu cadde lizerinde yer alan 32 yillik binada
konumlu, 110m? alanh oldugu &grenilen ofis, 2.750.000-TL bedel ile satiiktir. Pazarlk
mimkiindir.

2.750.000-TL x 0,95 Pazarlik Payi / 110m? = 23.750-TL/m?

Macro Gayrimenkul: 0533 727 37 68

Emsal 7 [Kiralik Ofis]: Konu taginmaz ile ayni cadde {izerinde konumlu bll"l?jl'lﬁl% %d@%%gﬁgr

alan, 200m? alanh oldugu 6grenilen ofis, aylik 25.000-TL bedel ile_kiraliktir: pegerieme ve DAN!&!V]ANLIK!:.;,
Emnlyct M. S Sk.NoO: _Oé',i.’! éx?%léegi, 1.
Birim Kira Degeri: 25.000-TL / 200m? = 125-TL/m? Hossertyd e g5 89 Tle Sle.No:256696
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MansionTr Gayrimenkul: 0532 064 00 84

Emsal 8 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmaz ile ayni caddenin serefiyesi daha diistik bolgesinde
konumlu binanin zemin katinda yer alan, 80m? alanli oldugu &grenilen diikkan, aylik 23.000-
TL bedel ile kiraliktir.

Birim Kira Degeri: 23.000-TL/ 80m?x 1,25 Serefiye Farki = 360-TL/m?
My Proje Gayrimenkul: 0532 715 26 55
A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinligini Gosteren Krokiler

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina lliskin ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayli Aciklamalar ve Diger

Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin cevresinde satilik/satilmis, kiralk/satihk
arsa emsaline rastlanmamistir. Bu sebeple tasinmazin yakin cevresinde yer alan satilik bina,
villa gibi gayrimenkullerin insaat alanlari Gzerinden maliyet hesabi yapilmis ve elde edilen
deger, tasinmazlarin satis degerlerinden disiriilerek arsa degerine, arsa alani ile de arsa
birim degerine ulasilmistir. Tasinmazin arsa degeri tespit edilirken bélgede detayh aragtirma
yapilmis ancak satilik/satilmis ayni veya farkli lejanta sahip arsa emsali bulunamamstir. S6z
konusu parselin konumlu oldugu aksin c¢evre tesekkili incelenmis zemin katlar
diikkan/isyeri, normal katlann ofis agirlikh yapilastigi gozlenmistir. Bu dogrultuda bina
degerine ulasmak icin bolgede bulunan satiik bina emsalleri ile arsadan ¢ikarma
yonteminden faydalanmilmistir.

NET KURUMSAL
Ay RIMENKUL DEGERLEME VE DANI
gmnivet Mh. Sire Sk, Nos
" Tel:0312 467
Maltepe V.0r831 897
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A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

S6z konusu parsel iizerinde bulunan yapinin tapu kayitlarinda niteliginin “Banka Binas!”
olmasi, bu nitelikte ve kapsamda kullanilan tasinmaz icin ¢evrede emsal teskil edilebilecek
benzer herhangi bir tasinmazin bulunmamasi ve yakin zamanda bélgede satisi yapilmis arsa
ve bina emsali bulunamamis olmasi nedeniyle Pazar yaklasimi yontemi ile bélgedeki
satiik/kiralik diikkdn ve ofis nitelikli tasinmazlar gerekli dizeltmelerle emsal alinarak
tasinmazin her katina kat irtifaki kurulmus gibi diisiintilerek ayn ayr deger verilerek Pazar
yaklasimi yéntemi kullanmilmistir.

A Degerleme konusu tasinmaz mevcut kullanimina gére kat irtifaki kurulmamis ana
gayrimenkul vasfinda banka subesidir. Bu sebeple kullanim alanlar tam kat olarak alinmisg
olup, olasi bir kat irtifaki kurulmasi durumunda ortak alanlarin da olusacak olmasi g6z 6niline
alinmis ve bu durum dikkate alinarak birim deger takdir edilmistir.

Kat Kullanim Alam (m?) Blr(i.lr_nul;‘:;)ger Nihai Deder ( TL)
1.Bodrum 246,00 118.699,19 +4.600.000,00
Zemin Kat 180,00 $90.277,78 116.250.000,00

1. Normal Kat 180,00 $31.388,89 15.650.000,00
GENEL TOPLAM 606,00 - 26.500.000,00

Rapora konu 578 ada 3 parsel igin mevcut durumda Pazar yaklasimi yéntemi ile ulasilan
pivasa degeri 26.500.000,00-TL olarak takdir edilmistir

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Malivet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin_Bu

Yaklasimin Kullaniima Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler sz
konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin
disiilmesi suretiyle gdsterge nitelifindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen
durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya anlaml agirhk
verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katihmeilarin degerleme konusu varlikla énemli él¢iide ayni faydaya sahip bir varhg yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgmm, katihmailarin degerleme konusu

varlig bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varhgn dogrudan gelir
yaratmamasi ve varhfin kendine &zgl niteliginin gelir yaklagmini veya pazar yaklagimim
olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmas.

Belli bash iic maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge

niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer b'rﬁ,ﬂ{"é\'qlﬁ,gﬁé}ﬁrﬁ"ﬁhﬁ lanmasyla
2 : i e GAYRIMIRVKUL DEGERLEVIS VRIS,
belirlendigi yéntem. (b) yeniden tretim maliyeti yéntemi: gosterge 51ﬂ¢gj|g.mr ki d een r}l}vﬂé;mﬁ.m
Tel:0312 467 00 -ani0312 0y 34
Maw'll; L #5453 89 Tic Sic.No:156696

frtr Sermawlﬁi‘g-oﬁélsé%
o 063105493080000"
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aynisinin retilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Séz konusu parselin imar durum ve yapilagma sartlari, bulundugu cadde ve yakin cevresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Bélgede imar
durumunun 2 kat olmasi sebebiyle maliklerin arsalarini miiteahhitlere vermedigi, bu sebeple
bélge emlakgilarinin beyanlar ve satilk bina emsallerinden yapi degeri ¢ikarilarak arsa degerine
ulagilmistir. Bolgede yapilan arastirmalar sonucunda arsa birim degerinin 36.175 TL/m? olarak
tespit edilmistir.

Buradan hareketle Maliyet yaklasimi icerisinde séz konusu parsel icin Arsa degeri asagidaki
sekilde hesaplanmstir.

Arsa Yiiz dlgimii | Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
617,00 m? X 36.175 TL/m? = 22.320.000-TL

Deger dizeltmesi yapilarak 578 ada 3 parsel i¢in mevcut durum arsa degeri 22.320.000,00-
TL olarak takdir edilmistir.

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

Rapora konu tasinmazin 606m? kapal alani bulunmakta olup zemin kat ve her normal katta
teras bulunmaktadir. Anilan acik alanlar, malivet degerine serefive olarak yansitilmistir, S6z
konu yapinin ilk ruhsati 1983 yili olmasina ragmen mahallinde yapilan incelemede binanin
bakimh oldugu goriilmiis ve yipranma siiresi maliyet hesabinda dikkate alinmamistir. Bu
sebeple mevcut yapi 5A yapi sinifinda degerlendirilmis ve yaklagik %19 oraninda amortisman
uygulanmistir.  Bu birim maliyet degeri ise her yil Cevre ve Sehircilik Bakanlgi tarafindan
resmi gazetede vayimlanan “Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak 2020 Yihh Yap: Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” esasina goére
belirlenmistir. Buna gore;

Yapi Birim Amortisman / Mevcut Yap: Dege-rr
Kapah Alan Maliyeti Yipranma TL
606,00 m? x| 2.400,00 TL/m? X 0,81 = | ~1.180.000-TL

Deger diizeltmesi yapilarak 578 ada 3 parsel lzerinde bulunan yapinin toplam mevcut
durum degeri 1.180.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Maliyet yaklasimi yontemine gore de yapi toplami icin raporun ilgili maddelerinde belirtilen
esaslar cercevesinde degerleme yapilmistir.

Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yapi Degeri Toplami
22 320 000 TL + 1.180.000 TL = 23.500.000,00 TL )
NEl RUT Ui\n...-Hl

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK Aug,
Emniyet Mh. Sinir Sk.No:17/1.¥e ahalle/ANK,

Sonug olarak maliyet yontemine gére toplamda 23.500.000,00-TL degﬂmbakdmem i o T:DUngQE
Maltepe V.0, 633054 23 ic.3
- W\::\.-J.lr;.-_-t;;r cam.tr Sermaye:1.200.000,00- T
= . = M gfeic Na: 0631054338300018
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A Sigortaya Esas Yap! Degeri

Yapi Birim Mevcut Yapi Degeri
Kapal) Alan Maliyeti L
606,00 rn_?- x| 2.400,00 TL/m? | = | ~ 1.454.400,00-TL

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gésterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akislarimin tek bir cari degere
dénistiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflaninin bugtinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) Varhgn gelir yaratma
kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen gok énemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme
konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler meveut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmast.

- indirgenmis Nakit Akislan (iNA) Yontemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun &miirlii veya sonsuz dmiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin
siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varhgin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiriindin
secilmesi (Grnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akiglar, toplam nakit akislar veya 6z
sermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akiglarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, (c) séz konusu silire icin nakit akig
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlk igin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteliine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak izere, tahmini nakit akiglarina uygulanmasi
seklindedir.

=> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandig
yontemdir. Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) liretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina bélinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu
kapitalizasyon orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle
belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tiim kaynaklardan elde edilecek
gelirleri iceren miilkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinldig
efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan

arindinimas ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brijt IE‘&E&Y?%'E%E?@?%EVHNUKAs.

Emnlyot Mh. Sinir Sk.Ng; halle/ANK.
Teli0312 467 QDET Fax:0312 46) 00 34
Malt T 05 flfj-léifjllc_ﬂc l‘lufj‘:":
— AP cam.tr Sermaye:l. 200.000.00.-TL
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kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.
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e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislannin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag
ve Yapilan Diger Varsayimlar

Séz konusu parsel tizerinde hilihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yoéntem direkt kullaniimamakla
birlikte, mevcut piyasa kira degerlerinden kaynakh olusan potansiyel gelir, belirlenen
kapitalizasyon orani ile oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandifina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekceler

Séz konusu parsel iizerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. 56z konusu gayrimenkuller icin kullanim maksat ve
kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolayi herhangi bir iskonto
orani belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklasimini agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger
yéntem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yéntemi kullanilmak izere gerekli varsayim ve
kabuller yapilmistir.

Bélgede yapilan emsal arastirmalari ve edinilen bilgiler ile meveut verilerin kullanimi, giintimiiz
ekonomik kosullan ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde Ana gayrimenkul vasfindaki tasinmaz icerisinde (Kat irtifaki kurulu degildir.) normal
katlarda ofis nitelikli olarak distinilen tasinmazlar igin miilkiin kendini amorti etme siiresi
ortalama yaklasik 20 yil, zemin kat diikkan nitelikli olarak distinilen tasinmazlarda ise bu siire
ortalama vyaklasik 15, 1.bodrum kat diikkdnlarin ~ 16,5 yil, olarak on gériilmustiir. Buna gore
normal kat ofisler icin 0,050 (%5,00) zemin kat diikkén icin 0,066 (%6,66) 1.bodrum kat
diikkanlar icin 0,060 (%6,00), olarak vaklasik kapitalizasyon oranlan belirlenmistir. Bu
kapitalizasyon oranlan sadece bu bdlgede bu tarz taginmaz icin gecerlidir, genel bir orani
yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Ana gayrimenkulde bodrum katlar, zemin kat ve normal katlar kendi icinde farkl nitelik ve
serefiye icerdiklerinden dolayi her biri icin ayri hesaplama yapilmigtir. Bu hesaplamaya gore
tasinmazin tamami icin 6n goriilen kira degeri dogrultusunda yaklasik 16,5 yilda geri doniis
sagladig) gorilmektedir ki Besiktas ilcesi Nispetiye caddesinde bulunan bu taginmazin tam
konumu ve cevre tesekkiilleri itibariyle anlaml oldugu diisiinilmektedir.

A

KATLAR NITELIK | KiRaLARABLR Beont” | “besen WE:::E::IM A bl Pm‘f’“ [rEqrRl
ALAN (M2) { TL/m2) (T (1) |

1.BODRUM KAT | DUKKAN 246,00 £9,50 £22.017,00 | $264.204,00 | / 0,0600 £4.403.400,00

ZEMIN KAT DUKKAN 180,00 400,00 | &72.00000 | e8s4.000,00 | / 0,0660 | £13.090.909,09

1.NORMAL KAT OFis 180,00 150,00 | &27.000,00 | £324.000,00 | / 0,0500 £6.480.000,00

TOPLAM 606,00 £121.017,00 | $1.452.204,00 0,0606 $23.974,309,09

Sonuc olarak gelir yontemine gore sz konusu bagimsiz bélimleri icer

AYHIIVI‘- ;

23.975.000,00-TL deger takdir edilmistir. RMEROL R Hg&{ﬂ;ﬁu >
Tel:0212 467 O £ Lt

mMaltepe V.0 B51 054 93 83 Tic, Sic.Ma: r.:lo o
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5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Bélge genelinde miilkiin degerini amorti etme siresi degisiklik gostermekte olup bos diikkan
bulunmamasi sebebiyle bu siirelerin ticari yogunlugu distnildiginde diger bdlgelere gore
yiiksek oldugu gériilmiistir.
Bélgede yapilan incelemeler ve edinilen gecmis veriler 1sifinda emsal arastirmalarina gore
ofisler icin kat ve cephesine gore 120 TL/m2 = 160 TL/m2 arasinda, diikkanlar cadde cephesi,
tabela avantaji, kullanim alani, ara ve kor nokta durumuna gore ise 350-400 TL/m2 civaninda
oldugu Pazar yaklagiminda emsaller agiklamalarinda da belirtilmistir.

S6z konusu tasinmaz icin takdir edilen kira degerlerine iliskin analizler raporun gelir
yaklasimi sonug kisminda vapilan incelemeye gore de detaylandinimistir.

TOPLAM KiRA BIRIM AYLIK KIRA
KATLAR NITELIK KIRALANABILIR DEGERI DEGERI
ALAN (M2) ( TL/m2) (TL)
1.BODRUM KAT DUKKAN 246,00 89,50 £22.017,00
ZEMIN KAT DUKKAN 180,00 400,00 +72.000,00
1.NORMAL KAT OFIS 180,00 150,00 $27.000,00
TOPLAM 606,00 £121.017,00

Bu duruma gore tasinmazin toplam kira degeri 121.000 TL/Ay olarak takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandig bélgede kat karsiligi oranlarinin
%50-%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylagimi oranlarinin ise %40-%45 oranlarinda
gerceklesebilecegi 6n goriilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaminin blyiikligl, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik
gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Tasinmazin bulundugu bélgede imar kosullanimi iki kat olmasi ve bolgede kat karsiligi
oranlarda miiteahhitlerin yiiksek gelir elde etmesi géz oniinde bulundurularak proje
gelistirme yapilmamis ve arsa degeri bélgede bulunan emsallere gére belirlenmistir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Stz konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve cevre ozellikleri dikkate alindiginda
mevcut imar durumuna alt katimin diikkan, (st katlarninin ise ofis olabilecek sekilde
kullanilmasinin en etkin ve verimli kullamim sekli olacagi kanaatine varilmistir.,

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
So6z konusu parsel lzerinde yer alan taginmazin degerleme; igleming, -konu olmustur.

Miisterek veya boliinmiis kisim analizi yapilmamgtir, "/ &PUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A5,
wmalyet Mh. Simir Sk.No:17Za-Yammamnglle/ANK.
Tel0312 467 00 6l~Fax:0312 467 0 34
Maltepe v '
WAASA Hi!‘.{.‘,CE.C
Mia sif

tr Sermaye:1.200,000,00.-7L
No: QE31054528900019
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarnin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Tasinmazin niteliginin kargir ev olmas, banka subesi olarak tek bir nizamda kullaniliyor olmasi,
kat irtifakinin bulunmamasi, kullanim sekli ve amaci vb. her tiirlii etkenler degerlemede dikkate
alinmistir. Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere degerleme yapilirken taginmaza ayri ayr
analiz yapilmis olup deger olusumu Pazar yaklagimi, Maliyet Yaklagimi ve Gelir yaklasim esasina
gore belirlenmistir. Taginmaz, banka subesi olarak isletilmesi sebebiyle gelir getirici bir milk
sinifinda degildir. Ancak bdlge piyasasi dogrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde
edilen veriler neticesinde kira degerleri getirilerinden kaynakl potansiyel bir piyasa degeri de
takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla bulunmustur. Dolayisiyla
tasinmaz icin ic farkli yontem de degerlemede dikkate alinmis olup bu unsurlar neticesinde
deger takdiri gerceklestirilmistir. Ulagilan degerler birbirine yakinhk géstermekte ve
anlambidirlar.

Tasinmaz her ne kadar kat irtifaki kurulu olmasa da bolgedeki cevre tesekkiilleri de dikkate
alindiginda zemin kat diikkan normal katlarin ise ofis seklinde bir kullamim gesitliligi
bulunmaktadir ayrica bu kullanim sekliyle piyasada daha hizh sekilde alim-satima konu
olabilmektedir. Bélgede miistakil yapi seklinde benzer bir emsal olmamasina kargin piyasa
degerini daha dogru yansittigr gerekceyle Pazar yaklagimi nihai yontem olarak belirlenmistir.
Toplam mevcut alan iizerinden yapi kayit belgesi almig olmasi da olumlu bir diger etken
olmaktadir.

Pazar Yaklasimi ile Ulagilan Sonug: 26.500.000,-TL
Maliyet Yaklagimi ile Ulasilan Sonug: 23.500.000, TL
Gelir indirgeme Yéntemi ile Ulasilan Sonug: 23.975.000,-TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin

Gerekeeleri
Degerleme calismas: igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir,

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve

Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Gérils
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken

tiim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
goriilmiistir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadifii bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Raporun 3.2 maddesinde tasinmaz izerinde bulunan takyidatlar detayli olarak aciklanmistir,
Tasinmaz iizerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan

ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Tasinmaz lizerinde bulunan takyidatlar haricinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama

veya kisitlama bulunmamaktadir. NET KURUMSAL
2YRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A5,
Erminiyat Mh, Sinir Sk.hs gmeqahalle/ANK.

T 317 45700 F1 Fax:0312 487 0034

V D_#71 054 93 89 Tlc.SicMNo: 256695
tmel com.tr Sermaye:1l.20 L000,00.-TL
ffrals No: 0631064928300012
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6.6 Degerleme Konusu Arsa veva Arazi ise, Ahmindan itibaren bes Yil Geg¢mesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Y&nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair
Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel iizerinde rapor igerisinde bilgileri detayh
sekilde verilen tasinmaz bulunmaktadir.

IHALKC, YO
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6.7 Degerleme Konusu st Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin _Olarak Bu Haklari Doguran _Sézlesmelerde Ozel Kanun

Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu st hakki veya devre miilk haklk degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyvle Uyumlu Olup Olmadii Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir

Sakinca Olup Olmadig Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki niteligi Kargir ev olarak belirtilmis olup, fiili kullanim

sekli banka subesi hizmet binasidir ve portfoyde de bu kullanim sekliyle bulunmaktadir. Konu
gayrimenkul, kiraya verilmek suretiyle ticari kapsamda hizmet amagl olarak kullanilmaktadir,
Konu tasinmaz icin alinan yapi kayit belgesinin niteliginin ticari olmas ve bunun mevcut kullanim
seklivle uyumlu olmasi, ayrica tasinmazin halihazirda Halk GYO A.S. portféylinde bulunmasi
(portféye yeni dahil edilecek bir tasinmaz olmamasi) neticesinde bu durumun mevcut portféy igin
herhangi bir olumsuzluk olusturmayacag dlisiiniilmektedir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.nin talebi {izerine; istanbul ili, Besiktas ilgesi ve
Etiler Mahallesi, 578 Ada 3 numarali parselde bulunan “KARGIR EV” nitelikli tasinmaza ait piyasa
degerinin tespitine ydnelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlan iceren bu degerleme
raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigl tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve aragtirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bélgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu,
yapinin ve i¢ mekanlarin dzellikleri, kullanim amac ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkiil tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulagim ve gevre &zellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tiim faktérler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet disiiric miispet menfi tim faktérler
gz tniinde bulundurularak yapilmistir,

NET KURUMSAL
CAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A5
. Yenmnahalle/ANK.

Cet31 054 93 89 Tic.Sif.No:256695
d.com.tr Sermaye:1.200.000,00-FL
farsis No: 063105492890001%2
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7.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan
yéntemlerin sonuglar anlaml sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu boélge ve konumlandigi lokasyon &zelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi

gerekceyle pazar yaklasimi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;
Taginmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar yaklasimina gére kanaat getirilen ve takdir edilen
piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 26.500.000,00-TL ve Yaziyla; (Yirmi Alti Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmazin tamamina ayhk KDV Hari¢ 121.000,00 TL bedel kira degeri takdir edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 31.270.000,-TL dir.

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
2. Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.
3. s bu rapor, ekleriyle bir biitindir.
4. Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayn tutulamaz.
5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:7,8500 TL ve 1€: 9,4000 TL'dir.
Bugra Ugur Yap Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani .DE"“"‘E" /Sq,mrﬁlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 408393 sPKLisans No:404622 L~ spK Lisans No: 401418
MET KURUMBAL
GAYRIMENKUL DEGERLEM ANISMANLIE A5,
Emniyet Mh. Sinire SkA0:17/1 Yenimahalle/ANK.
fel:0312 462470 61 Fax:031R 467 00 34
Maltepe V.0De#B31 054 93 89 Tic.Sic.No:256696
www,nepdld.com.tr Sermaye:1.200.000,00.-TL
Mersis No: 0631054838500019
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8. UYGUNLUK BEYANI
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Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

® Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.

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

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

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

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hi¢bir ényargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret, raporun herhangi bir béliimiine bagl
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanina gore gerceklestirilmistir.

" Degerleme Uzman(lar) mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

»  Degerleme Uzmani(larh, gayrimenkuliin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

s Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

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

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

- is bu rapor, miisteri talebine dzel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve iskan Belgeleri
A insaat Sézlesme Ornegi ve Diger Belgeler

A Uydu, Konum ve CBS Gériintiileri

A Tasinmaz Gdérselleri

A SPK Lisans Belgeleri

NET KURUMSAL

SAYRIMENKUL DEGERLEME VE MANLIK A.5.

Maliepe V.0 )
www.netgd,sdm.tr Sermaye:1.200.000,00.-TL
Mepls No: DE31054938300018
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NET KURUMSAL
GAYRIMEMKUL DEGERLEME VE DANIFMANLIK A3,
Emnlyet Mh. Sinir 2 irahalle/ANK.
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Marsls No: 063105493 8808015
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