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Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakhigi A.S.

Raporu Diizenleyen

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi

10.12.2020

Rapor Numarasi

Ozel 2020-1259

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Tapuda; istanbul ili, Besiktas ilcesi ve Sinanpasa Mahallesi, 291 Ada 93
numarah parselde bulunan “KARGIR ISHANI” nitelikli gayrimenkuliin piyasa
degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti,

A i3 bu rapor, Yirmi Dokuz (29) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitiindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'mun 11I-62.3 sayii “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig” hikGmleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Teblifin 1 incl maddesi ikinel fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2020-1259 / 10.12.2020

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi zerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki pivasa kosullar ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel pivasa degerinin tespitine yénelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak tzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Sinanpasa Mah. Ortabahge Caddesi No: 6 Halkbank Besiktas Subesi
Besiktas / Istanbul (UAVT:2336511551)

Tapu Kayit Bilgisi

Tapuda; istanbul ili, Besiktas ilcesi ve Sinanpasa Mahallesi, 291 Ada 93
numarali parselde bulunan “KARGIR iSHANI” vasifli tasinmaz.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Halihazirda Halkbank subesi olarak kullanilmaktadir.

imar Durumu

Soz konusu tasinmaz ile ilgili Besiktas Belediyesi imar Midiirligiinde yapilan
arastirmada 31.10.2017 tarih, 6408 sayili yaziya gére, “13/09/2013 tasdik
tarihli, 1/5000 6lgekli Besiktag-Dolmabahce-Ortakéy Koruma Amach Nazim
imar kapsaminda “THK1” lejantinda bulunan ‘Ticaret-Kiiltiir-Hizmet Alani’nda
kalmakta olup, Hmax=12,50 m irtifada vapilanma hakk”na sahiptir. Séz
konusu nazim plan dogrultusunda 1/1000 élcekli Koruma Amagh Uygulama
imar Plani Belediye Meclisi’'nin 10.02.2017 tarih, 2017/22 sayili Karan ile
uygun bulunmus olup, 07.04.2017 tarihinde istanbul Biyiiksehir belediye
Baskanhgi'na teslim edilmis ancak, rapor tarihi itibariyle heniiz onay islemi
sonuclanmarmstir. 1/1000 6lcekli koruma amacgh uygulama imar planinin
yiiriirlige girmesinden sonra imar durumunu netlesecektir.

Kisithhik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Konu tasinmazin herhangi bir kisithhik durumu bulunmamaktadir.

Piyasa Degeri

25.750.000,00-TL
(Yirmi Bes Milyon Yedi Yiiz Elli Bin Tirk Lirasi)

KDV Dahil
Piyasa Degeri

30.385.000,00-TL
(Otuz Milyon Ug Yiiz Seksen Bes Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmaz, yerinde gériilmis, kullanim durumlar, yapi kalitesiyle birlikte her

Hazirlayanlar

Aciklama kat incelenmistir. Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum
olusmamistir.
Raporu Bugra Ugur YAP - SPK Lisans No: 408393

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

Sorumlu Deferleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418 NET KURUMSAL
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GAYRIMENKUL DEGERLE E DANISMAN
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1. RAPOR BILGILERI
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S8z konusu islemin degerleme calismalarn 04.11.2020 itibariyle baglanmis 08.12.2020 itibariyle

degerleme calismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 10.12.2020 tarihinde Ozel 2020-1259
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin talebi iizerine; istanbul ili, Besiktas ilgesi ve
Sinanpasa Mahallesi, 291 Ada 93 numarali parselde bulunan “KARGIR ISHANI” vasifli tasinmaza
ait piyasa degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Gzere, bilgileri
verilen tasinmaz(lar)in portfoyde degerlendirilmek {izere piyasa degerlerinin tespitini iceren
degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayill “Sermaye Pivasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarn Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasindo gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuating
tabi ortak ortakliklar, ihraccilar ve sermaye piyasasi kurumlarimn, sermaye piyasasi mevzuati
kapsarmindaki  islemlerine  konu olan gayrimenkullerinin,  gayrimenkul projelerinin - veya
gayrimenkullere badh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulea kabul edilen degerleme standartiari gercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklif1 A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 30,01.2020 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 Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 2018 - 0276 Talep Numarali Rapor ile
imar Bansma, 2019 — 1089 Talep Numaral Rapor ile Pazar defer tespitine istinaden rapor
hazirlanmistir.

NET KURUMSAL
GAYRIMEMKUL DEGERLEME VE DANIZMANLIK A-5.
Emniyat Mh, Sinir 5k.Nols nim;ahaHu/.'-\.NK.
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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 damsmanlik hizmeti vermek lzere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. Sermaye Piyasas!
Kurulu'nun Seri: VI, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacihik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayil karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve

faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye ; 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon ; 0312 467 00 61 Pbx

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

Adres § Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Gazi Sokak, No:1 Dudullu 0SB,

Sirket Unvani__: Halk Gayrimenkul Yatirnim Ortakligi A.S.

Sirket Adresi_ : Tathsu Mahallesi, Ertugrul

Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amaci_ : Miisterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO
sektoriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel 6lgekte saygin bir kurum haline gelmek.
Sermayesi 7 970000.000,-TL

Halka Aciklik  : % 28

Telefon : 0216 600 1000

E-Posta : info@halkeyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, miisteri talebine istinaden Istanbul ili, Besiktas Ilcesi ve Sinanpasa Mahallesi, 291
Ada 93 numaral parsel tizerinde meveut banka subesi binasinin piyasa satis degerinin Tiirk Lirasi
cinsinden tespitine iliskin hazirlanrmistir. Miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gercevesi misterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye islak imzal

sekilde teslim edilmesidir.

NET KURUMSAL

iL DEGERLEME Y NISMANLIK A5
GAYRIMENKUL DEGERLEME EORNTMAN LR
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre T kiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Sinanpasa Mahallesi, 291 Ada 93
numaral parselde {zerinde bulunan Halkbank Subesidir. Ana gayrimenkul, Besiktas ilcesinin
merkezinde, bu semtin ana arterlerinden olan Ortabahce Caddesi tizerinde 267,53 m? yiizélgiime
sahip arsa (Gzerine kurulmustur. Besiktas Meydanina yaklasik 500m mesafededir. Yakin
cevresinde bilinen bazi noktalar su sekildedir: Besiktas Meydan, Dolmabahce Meydan, Zorlu
Center AVM. Ana gayrimenkul istanbul sehrinin merkezinde konumludur. Bélgede yapilasma
orta-ust seviyede olup, biyiik ¢ogunlugu ticari ve turistik amach kullanilan tarihi betonarme
yapilar olugmakta olsa konut yapilagsmasi dislktlr. Genel ulagim toplu tasima araclari ve tzel
araglarla saglanabilmektedir.

iofjaz Hatli

Koordinatlar
Enlem: 41.042164 Boylam: 29.004846

ET KURUMSAL
GA‘:‘RINIENK&\I{ DEGERLEME r-gsw.w{llul:(;r:l.ls(.
Emniyet Mh, Sinir Sk, 71 Ye Imd.;'hél_‘oﬂ?ﬂ‘ 2

Tel:0312 467 026l Fax:OB_ 2 4G ;.?5‘_&95
Maltope V.D. 5&1 054 U389 Tlc,S{c.Ncéb.DE %
www.netgd Zom.tr S:::rma\/r-.‘:l,ztl(.)‘C)U.Léj ;

Merdls Mo 063105492850001
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

iL-ILCE : Istanbul - Begiktas

MAHALLE = KOY - MEVKII : Sinanpasa

CILT - SAYFA NO :8/715

ADA - PARSEL 1291/93

YUzoLgUm :267,53 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : KARGIR iSHANI _

TASINMAZ ID 124191027

ARSA PAY/PAYDA 11/1

MALIK - HiSSE SIF;S\(I;;;ZEA:’;I/I:;ENKUL YATIRIM ORTAKLIG| ANONiIM
EDII\_IME SEBIIEBi : 27.10.2010 / 7785 (Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
TARIH-YEVMIYE Konulmasi)

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama

Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Miidirligli TKGM Portal (izerinden 04.11.2020 tarihinde saat 21:20

itibariyle alinan Tapu Kayitlarina gére tasinmazin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize
sunulmustur.

Beyan: Kayit bulunmamaktadir.

irtifak: Kayit bulunmamaktadr.
Rehin: Kayit bulunmamaktadr.

Serh: Kayit bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yilik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

50z konusu parsel dzerindeki ana gayrimenkul icin son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi
olmamistir. Tapu kaydi miilkivet bilgileri son olarak Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi
tescilli Yev: 7785 Tarih: 27.10.2010 tarih ve malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI” olarak tesis edilmistir. Bu siirecte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi
bir degisiklik meydana gelmemistir.

NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A5,
Emniyet Mh. Sinir Sk.No: enimahalle/AMK.

Tel:0312 467 00 61-Fax:031F 467 00 34
Maltepe V.0, 631,854 93 B9 Tig.5lc. No256696

www.netgd.corf.tr Sermaye:1.200,000,00-TL
MersigNo: 0631054928500018
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmaz ile ilgili Besiktas Belediyesi imar Mudiirliginde yapilan arastirmada

31.10.2017 tarih, 6408 sayili yaziya gére, “13/09/2013 tasdik tarihli, 1/5000 dlcekli Besiktas-
Dolmabahce-Ortakéy Koruma Amach Nazim Imar kapsaminda “THK1” lejantinda bulunan
‘Ticaret-Kiiltiir-Hizmet Alani’'nda kalmakta olup, Hmaks: 12,50 m irtifada yapilanma hakki”na
sahiptir. 56z konusu nazim plan dogrultusunda 1/1000 élcekli Koruma Amach Uygulama imar
Plan Belediye Meclisi'nin 10.02.2017 tarih, 2017/22 sayili Karari ile uygun bulunmus olup,
07.04.2017 tarihinde Istanbul Biiyiiksehir belediye Bagkanlig'na teslim edilmis ancak, rapor
tarihi itibariyle hentiz onay islemi sonuglanmamistir. 1/1000 6lgekli koruma amach uygulama
imar planinin yirdrlige girmesinden sonra imar durumunu netlesecektir.

3.6 Gayrimenkul icin Ahnmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yap: Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar

56z konusu gayrimenkul icin Besiktas Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve
sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig gérilmistiir,

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilif

insaat veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S8z konusu parsel iizerinde bulunan yapi icin herhangi bir sozlesme 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 Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut
Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmaz icin mevzuat uyannca alinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gérilmistiir.

Yeni Yapi Ruhsati: 24.11.1983 tarih ve 83-1/18 sayih

Yapi Kullanim izin Belgesi : 03.07.1985 tarih 82/2975

*Yukarida bilgileri verilen belgeler dosya icerisinde kayip durumda olup bilgiler ilgili beledive
memurundan sifahi olarak edinilmistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi

Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
50z konusu parsel Gzerindeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayili Yapi Denetim Kanunu 8ncesi insa
edilmis olmasi sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve
planiarin ve s&z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir

projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama

56z konusu parsel tizerinde cins degisikligi yapilmis, cins degisikligi ve mevcut kullanimi uyumlu ,
yapi kullanma izin belgesine sahip miistakil yapi bulunmaktadir. Degerleme, bu taginmaz icin
hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal evraklara dair yaptlmistir. Farkli bir proje
degerlemesi yapiimamistir,

311 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkultin enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin meveut oldugu

sozli olarak beyan edilmis ancak herhangi bir sertifika veya belgeye “'E‘FJ‘PW?'E]‘QWM SAL

GAYRIMENIUL DEGERLEME VE DANIFMANLIK A. .s
Emniyet f\nh snieER.Ne Y7/1 Yenimahalle/ANK
Teho? 3 agf 00 61 Fax:0312 467 00 34
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Besiktas, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilcesidir. Bizans doneminde, Besiktas kent
(sur) disi bir yer oldugu igin, yonetsel bir statiiye sahip degildi. Ancak, Osmanh déneminde
yerlesme vyeri kimlig§i kazanmaya baslayinca kent ydnetimindeki yerini almistir. 16. yizyilda
istanbul sur disina tasip, Galata, Uskiidar ve istanbul Bogaz'min iki kiyisi boyunca yeni
yerlesmelerle biiyiik bir metropol haline gelince, kent yénetimi de bu gelismeye kosut bicimde
diizenlendi. Geleneksel olarak bir Osmanl kentinde yarg yetkisi yaninda yonetsel gorevleri de
olan tek bir kadi bulunurdu. Ama istanbul'da tek kadi'nin béyle bir yiikii tasiyamayacag
goriilerek kent Istanbul (surici) ve Bildd-1 Seldse (ii¢ belde) adi verilen bélgelere ayrildi. Bildd-i
Seldse’yi olusturan Eyiip, Uskiidar ve Galata'yva ayn birer kadi atandi. Besiktas da kentin
Kégithane’den Rumelikavagi'na kadar uzanan Rumeli yakasinin yéneticiligini stlenen Galata
Kadiligi'na baglandi. 19. yiizyil baglarina kadar bu bicimde yénetilen Besiktas'ta bu siire iginde
olusan mahalleler sunlardi: Sinanpasa, Visnezade, $Senlik Dede, Ekmekgibasi, Uzuncaova veya
Rum Ali, Sormagir Odalari, Abbas Aga, Topal Hoca, Sinanpasa Mescidi, Carakg Limani, Kilig Ali
Pasa, Hamim Kadin, Yahya Efendi, Ortakéy, Miilki Hatun, Defterburnu, Kurucesme, Bebek koyii ve
Kayalar. 1846-1879 arasinda Zaptiye Mdisiriyeti, 1879-1908 arasinda da Zaptiye Nezareti
déneminde Besiktas'in dnemi artti. Clinkii hanedanin 6nce Dolmabahge Sarayi’'na daha sonra da
Yildiz Sarayi’na tasinmasiyla Besiktas kent icinde farkli bir statii kazandi. Ozellikle I1. Abdilhamid
doneminde (1876-1909) son derece siki korunan adeta bir “yasak sehir” gériiniimiine biriindii.
Resmi adi “Zaptiye Nezareti Beyoglu Mutasarnfligi Besiktas polis memurlugu” olan ve halk
arasinda “Besiktas Muhafizlig” diye amildi. Tanzimat sonrasinda hizlanan devlet érgiitindeki
yenilenme belde y&netimindeki ilk etkisini istanbul'da gosterdi. 1854'te sehremanetinin ve
ardindan Paris 6rnek alinarak kenti belediye dairelerine ayirma kararinin ilk uygulamasi olarak
Beyoglu'nda 6. Daire-i Belediye'nin kurulmasiyla bu yolda temel adim atildi. Uygulamanin tim
kente yayginlasmasi 6 Ekim 1868 tarihli Dersaadet idare-i Belediye Nizamnamesi'nin
yayimlanmasindan sonra mlmkin oldu. Bu nizamnameye gére 14 beledive dairesine ayrlan
istanbul'da Besiktas 7. Daire olarak nitelenir ve sinirlan “Dolmabahge’den sahilen Kayalar'a ve
berren (karadan) Levend Ciftligi ve Sisli Ferikéyli'ne kadar olan karyeler (kdyler)” diye tanimlanir.
Nizamnamenin uygulamasi heniiz on yili asmisken 5 Ekim 1877 tarihinde cikartilan Dersaadet
Belediye Kanunu ile belediye dairelerinin sayisi 20 olmus, sinirlar yeniden cizilmistir. Bu kanuna
gore Besiktas merkezi Besiktas olan 8. Daire ile merkezi Arnavutkéy olan 9. Daire’ye aynlmistir.
Besiktas'a ilk kez 1956°da ayn bir belediye sube miidiiri atanmistir. Besiktas 1930'da ilge
oldufunda Abbasaga, Arnavutkdy, Bebek, Cihanniima, Dikilitas, Mecidiye, Muradiye, Ortakdy,
Sinan Pasa, Tesvikiye, Tirkali (eski Rumali), Visnezade, Yildiz ve Kurucesme adlarini tasiyan 14
mahallesi vardi. Bunlardan Tesvikiye Mahallesi 1954'te ilge olan Sigli’nin sinirlari icine katilmistir.
Son 50 yilda olusan yeni yerlesmelerle mahalle sayisi 23'e ulasmistir.

Besiktas Nufusu - Istanbul

BESIKTAS

Nufus: 182.649

Beglktag nUfusu 2012 yilina gore 182.649.
Bu nlifus, 83.983 erkek ve 98.666 kadindan olusmakiadir.

; AU RUMEAL
Ylzde olarak Ise: %45,98 erkek, %54,02 kadindir. MNE E& U"':ana ShNISMANLIK AS.
.C‘M.ﬂ ot nh. SinrSk.No:17/1 v=nimahaoléué?NK-
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosul Gayrimenkul Pivasasinin_Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Yillara Gére Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK

84.000.000 83.154.997

83.000.000
82.000.000
31,000,000

80,000,000
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 énceki 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, kadin niifus 41 milyon 433
bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun yiizde 50,2'sini erkekler, yiizde 49,8'ini ise
kadinlar olusturdu. (TUIK)

A TOFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlari % -TUIK
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Ocak  Subat  Mart  Nisan  Mayis Haziran Temmuz Agustos  Fylil Ekim  Kasim  Aralik

=—@==2018 =8=2017 —8=2020

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gore enflasyon orani Mayis ayinda bir
onceki aya gore %1,36, bir dnceki yilin ayni ayina gére %11,39 artti. (TUIK.)
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A GSYIH/Biiviime Endeksleri:

Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK
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2017 2018 2018 2020
D Degisim Orany 53 53 116 73 74 56 23 28 24 15 08 60 45

TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gore gayrisafi yurtici hasila
2018 vl Gglincd ceyreginde bir énceki yiln ayni ceyregine gbre %1,6 artis gosterdi. 2C18
biiyiimesi %5,2'den %5,3’e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis GSYH bir
onceki ceyrege gore %1,1 darald:.

GSYH 2020 yilinin ilk geyreginde yiizde 4,5 oraninda biiyiime kaydetmistir. ilk ceyrekte tarim
sektorl yizde 3, sanayi sektérl ylizde 6,2 ve hizmetler sektorii (insaat dhil) yizde 3,2 oraninda
biylime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH blyiime orani yilin ilk
ceyreginde yiizde 0,6 olarak gerceklesmistir. Harcama y&niinden bakildiginda ise s6z konusu
donemde toplam sabit sermaye yatinmlan yizde 1,4 oraninda gerilerken; 6zel tiiketim ve kamu
tiiketimi harcamalan sirasiyla yizde 5,1 ve yizde 6,2 oranlarinda artmistir. Net ihracatin
biyimeye katkisi negatif 4,3 puan olmustur. Bu dénemde 6zel tiiketimin bilyiimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tiiketimi ekonomik bilyiimeye 0,9 puan katki vermistir. (TUIK)

A TR 10 Yilhk Devlet Tahvili Degisimi;

Crr\'amba Haz 24, 2020

| ® TR 10 YILLIK TAHVIL 11.83 |
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Yaklagik son 10 yilik dénemde TR 10 yillik DiBS olan tahvil oranlari 10% seviyelerinde gezinirken

2018 yih 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve lzeri seviyelere kad%r istirs ;kl@zuran“s
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2020 itibariyle ortalama %12,00 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght,cam). iy Vo ;’-:L‘"L‘;“f /E?pmmahalicr"“-w'('
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A Tiirkive'de Gayrimenkul ve Insaat Sektérii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlar ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli
dlclide saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gore yizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta
faaliyetleri toplam katma degeri ylizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet
faalivetleri yliizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim sektérd yizde 3,3 artarken,
insaat sektorii ylzde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir.
Insaat sektériinde gériilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi,
maliyet artisi ve ylklenicilerin yasadi nakit akis sorunlanindan kaynaklanmis gérilmektedir.
insaat sektérii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken
gayrimenkul sektérii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektér GSYH'nin yiizde 12,1
oraninda bir biyiklige ulasmislardir.

2020 yilimin ilk geyregi GSYH sonuglar heniiz agiklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlasilmasi  agisindan satis rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonug¢ olacag
dngdriilmektedir. insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladi ivmeyi 2020
yilini ilk ic ayhk diliminde de siirdiirmus gorinmektedir. 2019 yil ilk geyregi ile 2020 yilinin ayni
dénemi incelendiginde toplam konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. 56z
konusu dénemde ikinci el satislarda gorilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda ver alan
konutlarin talep gérdiigiini isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore
ayarlamaya devam etmis gériinmektedir. 2019 yili birinci geyregi ile 2020 yili birinci ceyregi
arasinda yapi ruhsat sayisinda ylizde 23,4 diizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan
gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken énemli bir noktada ipotekli
satiglarda yasanan gelismedir. Ayni donem itibariyla ipotekli konut satislari yilizde 90 diizeyinde
artis kaydetmistir. Bu siirec icerisinde faizlerde yasanan diislis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi
ipotekli satislan oldukga olumlu etkilemis goriinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir
éncii gosterge olmanin yaninda bliyimenin itici giicini olusturma &zelligini de tasiyor. ingaat
sektoriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha énce gergeklesiyor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektériin yiiksek blylime temposuyla genel
ekonomik biiyiimeye hem dogrudan hem de dolayl olarak en 6nemli katki yapan sektérlerden
biri oldugu gériliyor.

Turk insaat sektériinin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarl sektérlerden biri oldugu séylenebilir. Insaat sektdriindeki biiyime
egilimi bir bakima GSYH'nin &ncil gbstergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diisiisle birlikte azahs egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanmin ekonomi igerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtivacina beklenen cevabi vererek degerlerde diislis
yaganarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yam sira 2019 yih yabanciya
gayrimenkul satisinda &zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yvil
2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi disisle birlikte ozellikle sifir

konutlarda satis rakamlari gok hizl bir seviyeye ulagmistir. N ETI“-.":{X'}-?.,‘\E{E\JEAAE%M ANLIKAS.
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veva Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamstir.

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

Rapora konu ana gayrimenkul 267,53m? yiizél¢iimlii arsa (izerine bodrum, zemin, asma kat ve 3
normal kattan olusmakta olup, bitisik nizam betonarme yapi tarzinda yapilmis “Halkbank Subesi”
olarak kullanilan bir yapidir. Ekspertize konu taginmaz onayli mimari projesine gére briit: 1.221
m? kapal alana sahiptir.

1. Bodrum Kat; projesine gore siginak, arsiv, siginak, kasalar, kalorifer dairesi diizeninde yaklasik
250 m? brit alanhidir.

Zemin Kat; projesine gbre bina girisl, servis holil, miidir odasi diizeninde yaklasik 250m? briit
alanhdir.

Asma kat; projesine gére servis diizeninde 154m? briit alanlidir.

1-2-3 Normal Katin her biri; projesine gére servis diizeninde yaklasik 189m? briit alanhdir.

Taginmaz toplamda 1.221m? briit alanhdir. Binanin bodrum ve zemin katlari sube, normal katlan
ise bélge midirliglu olarak hizmet vermektedir. Bodrum ve zemin katlar genelinde ic ortak
alanlar granit seramik, pvc ile kapl, duvarlar algi siva tizeri saten boyali, tavanlar algipan asma
tavan seklindedir. Ana girisi zemin kat seviyesinden seviyesinden yapiimaktadir. Binanin dis
cephesii siva iizerine boyalidir. Normal katlarin ofis, toplanti odasi gibi kisimlarinda zeminler
laminat parke, wc, hol gibi kisimlarinda ise seramik kaplamadir. Merdivenler mermer,
korkuluklar aliminyum dogramadir. Bina icerisinde 1 adet asansér bulunmaktadir. Yapida 1 adet
yangin cikis merdiveni mevcuttur. Bina da 24 saat giivenlik, yangin alarmi, séndiirme spring
sistemi, kamera ve her tiirli alt yapi mevcuttur. Ana gayrimenkul fiziki ve teknik agidan genel
olarak bakiml, iyi kalitede malzeme ve iscilik kullanilmis, yipranmamis bir haldedir. Yerinde
ihtiyaca gére bélmeler yapilmistir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri

Durumlara iliski Bilgiler
Mevcut yapi igerisinde mimari projesine, yapi ruhsatina 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 Olmadifi Hakkinda Bilgi

Mevcut yapiicerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullamildifi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadig ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla

Kullamlidig1 Hakkinda Bilgi
50z konusu parsel (zerinde bulunan ana gayrimenkul Halkbank Besiktas Subesi olarak
kullanilmaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esast — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlk veya yliklimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile degerleme tarihi itibarivla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tarmmi asagidaki
kavramsal ¢er¢eveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) "Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme 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, dzellikle de satisla iligkili herhangi bir tarafca saglanmis dzel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi tzel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yiikiimliligin degerinin, énceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlar karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
6zgll olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullar baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alict anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir.
Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkuin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat ddemeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazar olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satia” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida arlan sartlara dahil degildir, ¢linkii istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) "Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kirac gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve &zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fivattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varlifin pazara cikartilima siiresi sabit bir siire
olmayip, varhgin tirline ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazann durumu, varligin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullammlarn
haklkinda makul &lclilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fivati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, deferleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fivatlarin diistiigi bir ortamda
dnceki 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 icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyl pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar degeri kavramy, katiimerlarin dzgir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarhk edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar katiimeisindan
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 kullammini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiliksek
diizeyde kullamirmidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullamim olobilir. Bu, bir pazar katilimcisimin varlik igin teklif edecegi fiyat
hesaplarken varhk icin planladigi kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederlfeme amact ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiiretilmis veriler kullanilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yéntemler kullandabilir. Pazar
yaklasimi tarim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullamir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar
degerini belirlemek icin, katiimeilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin
kullanilmasi gerekli gérilmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
esdeger kullamma sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve
aginma analizleriyle belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin meveut 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 gdsterge saglamasi gerekli gérilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici
icin deger ifade eden niteliklerini yanstmaz. Boyle avantajlar, bir varhigin fiziksel, cografi,
ekonomik veya yasal ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli
alieimin degil, herhangi bir istekli bir ahicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger
unsurlarimin géz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarimim uygun ve degerlenen varhiklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan ii¢ yaklasim degerlemede kullamlaE temel
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(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

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

Bir varhga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amag belirli durumlara
en uygun yontemin bulunmasidir, Bir yontemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir.
Secim stirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin giichii ve zayif yonleri, () her
bir yéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katiimailar tarafindan kullarilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken giivenilir bilginin
mevcudiyeti.

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

Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer)
varliklarla kargilastinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) degerleme konusu varhgin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
dnemli dlclide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) énemli élclide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir islemlerin sdz konusu olmasi.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli élglide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirlabilir varliklar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmal bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilagtirmali analize dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu
dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil
sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin se¢imi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satihk Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Besiktas Carsisinda, ticari
yogunlugu daha diisiik lokasyonda konumlu, 120m? alanl diikkan 6.000.000-TL bedel ile
satiliktir. Tasinmaz yaklasik 30 yillik binada konumlu olmasi ve i¢ bakim durumu sebebiyle
konu miilk ile benzerdir. Tasinmaza nazaran konum dazavantaji olmasi sebebiyle %25
serefiye uygulanmistir.

6.000.000-TL /120m?x 1,25 Serefiye Farki = 62.500-TL/m?

iz Gayrimenkul: 0542 307 55 40
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Emsal 2 [Satihk Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Besiktas Carsisinda, ticari
yogunlugu daha diisiik lokasyonda konumlu, 100m? depo ve 100m? zemin kat olmak iizere
toplam 200m? alanh diikkan 6.900.000-TL bedel ile satibktir. Taginmaz yaklasik 32 yillik
binada konumlu olmasi ve i¢ bakim durumu sebebiyle konu miilk ile benzerdir. Tasinmaza
nazaran konum dazavantaji olmasi sebebiyle %15 serefiye uygulanmistir. Bodrum kat, zemin
kata % (25m?) oraninda indirgenmistir.

6.900.000-TL /125m?x 1,15 Serefiye Farki = 63.480-TL/m?
iz Gayrimenkul: 0542 307 55 40

Emsal 3 [Beyan]: Bélgeye hakim emlak ofisi ile yapilan gériismede, Ihlamur Caddesi {izerinde
konumlu diikkanlarin birim m? fiyatlarimin 60.000 -TL ila 70.000 -TL civaninda oldugu
ogrenilmistir.

Coldwell Banker Lider Gayrimenkul: 0532 416 68 67

Emsal 4 [Satilik Ofis]: Konu tasinmaza yakin konumda, Besiktas Carsisinda, ticari yogunlugu
daha diisiik lokasyonda konumlu, 90m? alanl ofis 1.150.000-TL bedel ile satiliktir. Tasinmaz
vaklasik 30 yillik binada konumlu olmasi ve i¢ bakim durumu sebebiyle konu milk ile
benzerdir. Tasinmaza nazaran konum dezavantaji olmasi sebebiyle %10 serefiye

uygulanmistir.
1.150.000-TL / 90m?x 1,1 Serefiye Farki = 14.055-TL/m?
Bayraktar Gayrimenkul: 0506 504 63 97

Emsal 5 [Satihk Ofis]: Konu taginmaza yakin konumda, ticari yogunlugu daha disiik cadde
tizerinde konumlu, 230m? alanh ofis 2.650.000-TL bedel ile satihktir. Taginmaz yaklasik 45
yillik binada konumlu olmasi ve i¢ bakim durumu sebebiyle konu miilke nazaran bakimsiz
durumdadir. Konum ve i¢ bakim dazavantaji olmasi sebebiyle %20 serefiye uygulanmistir.

2.650.000-TL / 230m?x 1,2 Serefiye Farki = 13.826-TL/m?
Global Gayrimenkul: 0532 4311978

Emsal 6 [Satilik Ofis]: Konu taginmaz ile ayni bélgede, 35 yillik binada konumlu, 140m?
oldugu dgrenilen ofis, 1.800.000-TL bedel ile satiliktir. i¢i bakimsiz durumda olmasi sebebiyle
%10 serefiye yansitilmistir.

1.800.000-TL/ 140m?*x 1,1 Serefiye Farki = 14.142-TL/m?
KW Cadde Gayrimenkul: 0530 419 84 60

Emsal 7 [Kirahk Ofis]: Konu tasinmaz ile ayni cadde lzerinde konumlu binanin 2. katinda yer
alan, 140m? alanl olarak beyan edilen ancak 120m? oldugu tahmin edilen ofis, aylik 7.500-TL
bedel ile kirahktir.

Birim Kira Degeri: 7.500-TL / 120m? = 62,5-TL/m?

! . T KURUMSA
Yillik Kira Degeri: 7.500-TL x 12 Ay = 90.000-TL NE “"-i%ﬁ";;r"‘?“‘"q”:]l' —
- Cnbl (i E E g B L
GAYRIMERKUL DEGE o171 Yenimahdyle/ANK
- Apl Fan(3124670034
a1 054 93 89 Tle 516 N0:256695

Amortisman Orani: 1/ 16 yil = 0,0625

f = i o el com.tr Sermaye:l.200,000,00-TL
90.000-TL / 0,0625 = 1.440.000-TL wnuesgfomis Seravel JosoNs

I
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1.440.000-TL / 120m? = 12.000-TL/m?

Pasaoglu Gayrimenkul: 0532 356 03 82
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Emsal 8 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmaz ile ayni cadde lizerinde konumlu binanin zemin
katinda yer alan, 250m?alanh oldugu 6grenilen diikkan, aylik 80.000-TL bedel ile kiraliktir,

Birim Kira Degeri: 80.000-TL / 250m? = 320-TL/m?
Yillik Kira Degeri: 80.000-TL x 12 Ay = 960.000-TL
Amortisman Orani: 1 / 15 yil = 0,0666
960.000-TL / 0,0666 = 14.414.000-TL
14.414.000-TL-TL / 250m? = 57.656-TL/m?

ilk Gayrimenkul: 0532 179 53 96

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gésteren Krokiler

Kilesi

NET KURUMEAL
GAYRIVIERKUL DEGERLEMEYESANISMANLIK AS.
No:17/1 Yerfmahalle/ANK.
45700 61 Faxi031% 467 00 34
. 531 054 93 89 Tle5lc,No; 256656
www.rgtpd, com.tr Sermaye:1.200.000,00.-TL
Mersls No: ummswzuzmuo‘w
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin aynntih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger
Varsayimlar

Rapora konu taginmazin bulundugu cadde ve yakin cevresinde satilik/satilmis, kiralik/satilik
arsa, arsa emsaline rastlanmamistir. Bu sebeple taginmazin yakin gevresinde yer alan satilik
diikkan ve ofis emsalleri Gzerinden, tasinmazin mevcut ruhsat belgesine esas alanlan dikkate
alinarak proje gelistirme tablosu ile arsa degerine ulagiimistir. Tasinmazin Besiktas ilcesinin
ticari hareketliligi yliksek Ortabahce Caddesi lizerinde konumlu olmasi olmasi, yapinin
kullanim amag ve seklinin ticari nitelikli olmasi, bélge ihtiyacina cevap verebilecek seviyede
olmasi, imar durumu, yapilasma orani, gibi etkenler dikkate alinmistir. Tasinmazin arsa
degeri tespit edilirken bolgede detayl arastirma yapilmis ancak satilik/satiimis ayni veya
farkl lejanta sahip arsa emsali bulunamamistir. Bu sebeple bolgeye hakim emlakcilar ve
miteahhitlerden goriis alinmistir. Ayrica s6z konusu parselin konumlu oldugu aksin cevre
tesekkiili incelenmis ve konut nitelikli sitelerin yer aldigi binalar ve zemin katlar
diikkan/isyeri, normal katlarin ofis agirlkl yapilastig gézlenmistir. Bu dogrultuda arsa
degerine ulasmak icin bdlgede bulunan diikkan ve ofis emsallerinden elde edilen birim
degerlere %10 - %15 bandinda serefiye yansitilarak raporun 5.4 maddesindeki tablo bilgi
amach olarak diizenlenmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Soz konusu parsel tzerinde bulunan yapinin tapu kayitlarinda niteliginin “Banka Subesi”
olmasi, bu nitelikte ve kapsamda kullanilan tasinmaza deger takdir edilirken; diikkan olarak
kullanilan bodrum ve zemin katlar icin diikkan emsali arastinimis ve elde edilen birim deger,
2. bodrum kat alanina 1/5, 1. bodrum kat alanina % oraninda takdir edilmistir. Normal katta
yer alan mahaller icin ise ofis emsali arastirilmistir.

Kat Alan (m?) Bi’{i_lr_“u'r::li?"" Nihai Deger ( TL)

1. Bodrum Kat 250,00 £11.800,00 £2.950,000,00
Zemin Kat 250,00 £60.000,00 115.000.000,00
Asma Kat 154,00 120.220,78 £4.500.000,00

1. Normal Kat 189,00 £5.820,11 $1.100.000,00
2. Normal Kat 189,00 5.820,11 £1.100.000,00
3. Normal Kat 189,00 £5.820,11 £1.100.000,00
GENEL TOPLAM 1.221,00 - 1£25.750.000,00

Séz konusu tasinmazin mevcut kullamm sekliyle Pazar yaklasimina gére kat analizi yapilarak
tespit edilen piyasa degeri icin 25.750.000,-TL ‘dir.

(=

NET KURUME
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE t;ﬁw:m LIK A5

Emniyet Mh. 3inL
Tel:0312 487 00 61 Fax:0312 467 00 34

Maltepe VA, 6

Mersls No: 0631054928900019
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5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini_Aciklayici_Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin _Degerleme icin_ Bu

Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler soz
konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla édeme
yapmayacagl 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 bigimlerde gerceklesen tiim yipranma paylannin
diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen
durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima onemli ve/veya anlaml agirhk
verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katiimcilarin degerleme konusu varlikla énemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varlg yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin, katihimeilarin degerleme konusu

varhg bir an evvel kullanabilmeleri icin &nemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varligin kendine &zgi niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimim
olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bagh {ic maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden iiretim maliyeti yontemi: gésterge niteligindeki degerin varhgin
aymisinin dretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yGntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir.

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

50z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlari, bulundugu cadde ve yakin cevresi
dikkate alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Her
ne kadar raporun 5.4 maddesinde bilgi amach olarak gelistirilen proje gelistirme tablosunda
bir arsa degerine ulasilsa da mevcutta imar durumunun onaylanmamasi géz 6niine
alinmistir. Bu nedenle degerleme esnasinda malivet yéntemi kullamlmamistir.

A Yap: Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Varsayimlar

56z konusu yapinin ilk ruhsati 1993 yil olmasina ragmen mahallinde yapilan incelemede
binanin bakimli oldugu gériilmis olup, emsal karsilastirma yontemi ile ulasilan sonuca diger
emsallerin i¢ 6zellikleri ile karsilastirma yapilarak amortisman uygulanmistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

56z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlari, bulundugu cadde ve yakin cevresi
dikkate alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir.
Ayrica bolgede yapilan arastirmalarda yakin zamanda satilik/kiralik, satilmig/kiralanmis
benzer ozellikte bina bulunmamasi nedeniyle degerlemede maliyet . vi

N E L ANISWAANLIK A5
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A Sigortaya Esas Yapi Degeri

— e

—Kapah Alan Yapi Birim Maliyeti Mevcut Yapi Degeri
1.221,00m? | x 1.850-TL/m2 = 2.258.850-TL

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

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislaninin veya maliyet tasarruflarinin bugilinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asafiida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢cok énemli bir unsur
olmasi,

(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasmna iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas.

= indirgenmis Nakit Akislar (INA) Yéntemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugilinkii degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun émiirlii veya sonsuz émirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varlidin kesin tahmin
stiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yonteminin temel adimlar asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varlifin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akisi tiriiniin
secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akiglar, toplam nakit akislar veya 6z
sermayeye ait nakit akislan, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire i¢in nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siliresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oramnin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

= Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Y&ntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandig
yontemdir. Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) tiretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kosullanina gore olusan bir kapitalizasyon oramina boéliinerek, 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 igeren milkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinldig
efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit gelirin faalivet giderleri ile diger hargez_mglardan

5 A ; 5 o 4 g, a Wi RUMSAL =
arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brit Kird! Gelir ! 'Gay dephling A5
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kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Qikislaninin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Diger Varsayimlar

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

Bolgede yapilan incelemeler ve edinilen gegmis veriler 1siginda emsal arastirmalarina gore
ofisler icin kat ve cephesine gore 55 TL/m? — 60 TL/m? arasinda, diikkanlar cadde cephesi,
tabela avantaji, ara ve kor nokta durumuna goére ise 320 TL/m? civarinda oldugu Pazar
yaklasiminda emsaller aciklamalarinda da belirtilmistir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrnintili Agiklama ve Gerekeeler

S0z konusu gayrimenkul icin kullanim maksat ve kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi
analizi uygulanmadigindan dolayl herhangi bir iskonto orant belirlenmemistir. Ancak, gelir
vaklasimini aciklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yontem olan dogrudan/direkt
kapitalizasyon y&ntemi kullamlmak lizere gerekli varsayim ve kabuller yapilmistir.

Yukanda bahsedilen bilgiler neticesinde stz konusu banka subesinin tamami icin gelir
vaklasiminda bir analiz yontemi olan direkt (dogrudan) kapitalizasyon yéntemi kullanilimistir.
Bolgede vapilan emsal arastirmalar ve edinilen bilgiler ile meveut verilerin kullanimi,
giinimiiz ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel
tiim etkenler neticesinde normal katlarda ofis nitelikli tasinmaz igin milkiin kendini amorti
etme siiresi ortalama yaklasik 15 yil, zemin kat diikkan nitelikli tasinmazlarda ise bu siire
ortalama yaklasik 14-15, 1.bodrum kat diikkéanlarin 16 yil, olarak 6n gériilmistiir. Buna gore
normal kat ofisler icin 0,0666 (%6,66) zemin kat diikkanlar icin 0,0703 (%7,03) 1.bodrum kat
diikkanlar icin 0,0625 (%6,25), ) asma kat dikkanlar icin 0,0666 (%6,66) olarak yaklasik
kapitalizasyon oranlar belirlenmistir. Bu kapitalizasyon oranlan sadece bu bélgede bu tarz
tasinmaz icin gecerlidir, genel bir orani yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Bélgede yapilan incelemeler ve edinilen gecmis veriler 1518inda emsal arastirmalarina gére
ofisler icin kat ve cephesine gére 30 TL/m? — 50 TL/m? arasinda, diikkdnlar cadde cephesi,
tabela avantaji, ara ve kér nokta durumuna goére ise 300-350 TL/m? civarinda oldugu Pazar
yvaklasiminda emsaller agiklamalarinda da belirtilmistir.

NET KURUM S;i‘.-';: g
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ALAN [M2) { TL/m2) (T (TL)
1.BODRUM KAT DERPO 250,00 66,00 £16,500,00 £198.000,00 | / 0,0625 £3.168.000,00
ZEMIN KAT | DUKKAN 250,00 340,00 | &85.000,00 | 41.020.000,00| / 0,0703 +14.500.000,00
ASMA KAT OFls 154,00 155,84 | #24.000,00 | 4£288000,00 | / 0,0678 +4.250.000,00
1.NORMAL KAT OFis 189,00 34,39 £6.500,00 £78,000,00 / 0,0678 £1.150.000,00
2.NORMAL KAT OFis 189,00 34,39 £6.500,00 £78.000,00 / 0,0678 £1,150.000,00
3.NORMALKAT | oOFis 189,00 34,39 E6.500,00 | 7800000 | / 0,0678 £1.150.000,00
TOPLAM 1.221,00 £145.000,00 | +1.740.000,00 0,0673 25.368.000,00

Sonug olarak gelir yéntemine gore stz konusu bagimsiz boliimleri iceren taginmaz igin toplamda
25.370.000,00-TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizier
A Takdir Edilen Kira Degerleri

56z konusu tasinmaz icin takdir edilen kira degerlerine iliskin analizler raporun 5.nci ana
maddesi ve alt maddelerinde yapilan incelemeye gére de detaylandirilmistir.

Bu duruma gére tasinmazin toplam kira degeri 145.000 TL/Ay olarak takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilifi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Taginmazin bulundugu il genelinde ve dzellikle konumlandigi bélgede kat karsiligi oranlarinin
%50-%60 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %40-%45 oranlarinda
gergeklesebilecegi én goriilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alanimin biiyiikligii, 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

Soz konusu calisma, mevcut banka subesi binasi igin yapilmis olup, herhangi bir proje
degerlemesi islemi yapilmamistir. Asagida tabloda bulunan arsa birim degeri ticari imarl
olmasi durumundaki bilgi amach degerdir. Proje gelistirme tablosunda binanin yeniden insa
edilmesi durumu ele alinmis olup birim degerler, asagida verilen Pazar yaklasimi
tablosundaki degerlerden bu sebeple yiiksektir.

ET KURUMSAL
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BESIKTAS BELEDIYESI IMAR MUDURLUGUNDEN ALINAN BILGILERE GORE HAZIRLANAN PROJE

GELISTIRME TABLOSU

Kat Karsihgi 60% Yapi Birim Maliyeti Mesken
Arsa Alani 267,53 2.000,00& Alanm Adedi |m2 birim Fiyat
TAKS Proje Maliyeti 189,00 3,000 | 18.000,00&
KAKS 2.442.000,00&
[Ruhsat Alami | 1221,00 10.206.000,00 &
Toplam Ciro 39.636.000,004 DUKKAN / TICARI [
Arsa Sahibine Diigen Degeri 23.781.600,00 & Alani Adedi [m2 birim Fiyat
Proje Siresi 24 654,00 1,000 | 45.000,00%
[Proje Riski 5% | 1.129.080,00% isyeri Toplam Degeri
[Finansman Maliyeti 5% | 1.189.080,00% 29.430.000,00 &

21.403.440,00 £ Dilkkan Var mi? EVE]

*Biil ge ticari potansiyell ve konumu gére alindiginda
miiteahhitlerin kat kargiligicalgrma oranlannin minimum

Kat Karsihigi Yontemine Gére Karlilik Orani |

"Mhtﬁahhﬂﬂ Maliyet 2.442.000,00 | %55-60 oraninda olacagina kanaat getirilmistir.

** Bl gede yamlan aragtirmalarda zemin kat dikkan birim
[Mateahhit Geliri 15.854.400,00 & deferleri 55.000TLile 70.000 TL/m? civanndacir. Tabloda
Kar /Zarar 13.412.400,00 % diikkan alanlarninda 2.bodrum kat 1/6, 1.bodrum kat 1/5ve

asmakat1/2 oraminda indirgenarek hesaplanmig ve tek bir
Arsayl Gann Narak Proje Bedq =3.540.4°0.00 % birim deger takdiredilmistir. Yeni binada kaatta ofis hirim |
Miiteahit kari 15.790.560,00 % deperlerl Ise 13.000-18.000 TL/m2 civarindadir. |
"KEIrIIIIk Orani 0,6622 ** Bblgede yapilanarastirmalarda benzer yapilarda asma kat

[

| olusturuldugu gbrilmdstir. Bu durum dikkate alinmistir,

A En Verimli ve En lyi Kullamim Degeri Analizi

S6z konusu tasinmazin meveut durumu, bulundugu bélge ve gevre 6zellikleri dikkate alindiginda
meveut imar durumuna alt katinin diikkan, (st katlarimin ise ofis olabilecek sekilde
kullanilmasinin en etkin ve verimli kullamim sekli olacagi kanaatine varilmistir.

A Miisterek veya Béllinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Soz konusu parsel iizerinde yer alan taginmazin degerleme islemine konu olmustur.
Misterek veya bdlinmis kisim analizi yapiimamstir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastinlmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlann ve Nedenlerinin Acklanmasi

Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere degerleme yapilirken tasginmaza ayr ayn analiz
yapilmis olup deger olusumu Pazar analizi ve gelir yaklasimi esasina gore belirlenmistir.
Tasinmazin banka subesi olarak igletilmesi sebebiyle gelir getirici bir milk sinifinda degildir.
Ancak bélge piyasasi dogrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler
neticesinde kira degerleri getirilerinden kaynakh potansiyel bir piyasa degeri de takdir edilmistir.
Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla bulunmustur. Dolayisiyla taginmaz icin iki farkh
yontem de degerlemede dikkate alinmis bu unsurlar neticesinde deger takdiri
gerceklestirilmistir. Ulasilan degerlerin birbirine yakinlk gdstermesi sebebiyle kira gelirinin
degisiklik gosterebilecegi géz &niine alinarak degerlemede yalnizca Pazar yaklagimi ile elde
edilen deger esas alinmistir.

NET KURUR
GAYRIVIENKUL DEGERLEN
Emniyet Mh. -:mlr Slr Nr:

Teli0312 ¢
Maltepe V.,
WAVW, |'U td\,u At “mrrmw, 1 -’CJ(J L‘l)l! DFI Th
la; 0631054938300019

Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc: 25.750.000,-TL

Gelir indirgeme Yéntemi ile Ulasilan Sonug: 25.370.000,-TL

Sayfa 25|29



e

NET S #« 1 Y(
e WHALKCYO
CECERLEME
6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadidarinin
Gerekceleri

Degerleme calismasi icin gerekli tim 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 Gériis
llgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz icin alinmasi gereken
tim vyasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, vyasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
gorllmustir. Deferleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadgi bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Raporun 3.2 maddesinde tasinmaz iizerinde bulunan takyidatlar detayl olarak agiklanmistir.

Taginmaz tzerinde 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 Durumlari Haric,

Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Taginmaz lzerinde bulunan takyidatlar haricinde devredilebilmesine iligkin herhangi bir sinirlama
veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Deferleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Y&nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair
Bilgi
Deferleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel iizerinde rapor icerisinde bilgileri detayl
sekilde verilen tasinmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakli veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin

Devredilebilmesine iliskin _Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun
Hukiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfdye Dahil Edilme Niteliginin
Birbirivle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir

Sakinca Olup Olmadigh Hakkinda Gérii

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullamim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinim Ortaklar igin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina iliskin
Esaslar Teblig”nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (r) bendi geregi tasinmazin tapudaki
nitelikleriyle GYO portfoyiinde bulunmasina bir engel olmadig kanaatine varilmistir.

7. SONUC
7.1 Scrumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$.'nin talebi tzerine; Istanbul ili, Besiktas ilcesi ve
Sinanpasa Mahallesi, 291 Ada 93 numarali parselde bulunan “KARGIR ISHANI” nitelikli tasinmaza
ait piyasa degerinin tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlan iceren bu
degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir,

NET KURUMSAL

Ly MANLIKAS.
¢ AYRIMENKUL DEGERLEME ‘:rﬂi ¥ ﬂim;moﬂ\"tﬁ
G i e 12le :
Emniyet M, St Sl e 0312 467 00 34

Tol:0312 467,04 312 034

Tl b g1 054 93 83 Tic $ic.No:256698
Man(.,;..-. deom.tr Serrrmavu;}1..103.0%,0.}.'
WWW”P"IH-M-. Mo OBXL0SARA AREOODAE
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Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bélgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu,
yapiin ve i¢c mekdnlarin ozellikleri, kullamm amag ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tegekkdl tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre &zellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tim faktérler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacag, bulmas
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiiriicii miispet menfi tiim faktdrler
g0z oniinde bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Taginmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonuglar anlamli sekilde neticelenmistir.

MHALKC YO

Hailk. Gayrimeankul Vitimm Ortablign A S,

Taginmazin bulundugu bélge ve konumlandig lokasyon &zelinde, kullamm amac ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gésterdigi gerekgeyle pazar yaklagimlan yéntemiyle
elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;

Taginmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar yaklagimina gére kanaat getirilen ve takdir edilen
pivasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 25.750.000,00-TL ve Yaziyla; (Yirmi Bes Milyon Yedi Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi)

Taginmazlarin tamaminin aylik toplam KDV Harig 145.000,00 TL bedel kira degeri takdir
edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 30.385.000,00,-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yéneliktir,

Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir bitindiir.

Nihai deder takdiri, raporun iceriginden ayn tutulamaz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15; 7,8500- TL ve 1€: 9,4000-TL’ dir.

ok bk

i Raci G-t'.‘ikcehan SONER \

Bugra Ugur Yap
Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 408393

Denetmen
SPK Lisans No: 404622

Erdeniz BALIKCIOGLU
Sorumlu Degerleme Uzmani
PK Lisans No: 401418
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UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Halk Gayrimankul Yatinm CIu it A

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirldir.
Rapor, tarafsiz ve 8nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hichir ényargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilig iicret, raporun herhangi bir bolimiine bagl
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar) mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani(lar),, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.
Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapimstir.

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlanimin haricinde hic
kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir,

Galisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar’’'na uygun olarak raporlanmistir.

-> Is bu rapor, miisteri talebine dzel olarak hazirlanmistir. llgilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve iskan Belgeleri

A insaat Sézlesme Ornegi ve Diger Belgeler

A Uydu, Konum ve CBS Goriintiileri
A Tasinmaz Gérselleri

A SPK Lisans Belgeleri
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