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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsnji;k AS.
Rapor Tarihi 09.12.2020 )
Rapor Numarasi Ozel 2020-1255

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti

Tapuda; Istanbul ili, Bakirkoy ilgesi ve Kartaltepe Mahallesi, 115 Ada 174
numarali parselde bulunan “KARGIR BANKA SUBE BINASI " nitelikli
gayrimenkuliin piyasa ve kira degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

Degerleme Konusu
ve Kapsami

2 |5 bu rapor, Otuz (30) sayfadan olusmaktadir ve eklerlyle bir biitinddr.

A1 Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimileri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 incl maddesi ikincl fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2020-1255 / 09.12.2020

Deferleme Konusu
ve Kagsaml

Bu rapor, miisteri talebi tizerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullar ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
glincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati
kapsaminda kullanilmak (zere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ergevesinde
hazirlanmstir,

Tasinmazin Acik
Adresi

Atakéy3-4-11. Mah. Dr. Remzi Kazancigil Caddesi No: 10/1 Halkbank Atakdy
Subesi Bakirkdy / istanbul ~ UAVT KODU : 1478239922

Tapu Kavit Bilgisi

istanbul ili, Bakirkéy ilcesi ve Kartaltepe Mahallesi, 115 Ada 174 numaral
parselde bulunan “KARGIR BANKA SUBE BINASI” vasifli taginmaz.

Fiili Kullanimi

{(Mevcut Durumu)

Halihazirda Halkbank subesi olarak kullamimaktadir.

Imar Durumu

Séz konusu tasinmaz ile ilgili Bakirkdy Belediyesi Imar MidiirlGginde yapilan
arastirmada, Bakirkdy ligesi ve Atakéy 3-4-11. Kisim Mahallesi, 115 Ada 174
numaral parselin “20.04.2011 onay tarihli 1/1000 &lgekli Atakdy Uygulama
imar Planinda “Ticaret” alani igerisinde, Blok nizam, Hmax: 9,50m (3 Kat)
yapilasma kosullarina sahip oldugu 6grenilmistir.

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

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

16.750.000,00-TL

Hazirlayanlar

Piyasa Degerl (On Alti Milyon Yedi Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil 19.765.000,00-TL

Blvags Datsrd (On Dokuz Milyon Yedi Yiiz Altrmis Bes Bin Tiirk Lirasi)
Taginmaz, yerinde gorilmis, kullamim durumlan, yap kalitesiyle birlikte her

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

Raporu

Bugra Ugur YAP - SPK Lisans No: 408393
Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
56z konusu islemin degerleme ¢alismalari 04.11.2020 itibariyle baslanmis 08.12.2020 itibariyle
degerleme caligmalan tamamlanmig olup, rapor tanzimi 09.12.2020 Ozel 2020-1255 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmustir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin talebi iizerine; ; istanbul ili, Bakirkéy ilgesi
ve Kartaltepe Mahallesi, 115 Ada 174 numarali parselde bulunan “KARGIR BANKA SUBE BiNASI”
olan tasinmaza ait piyasa ve kira degerinin tespitine yénelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme
Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi (izere, portfoyde
bulunan ve bilgileri verilen taginmaz(lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla giincel Pazar degerlerini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
"Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci
maddesi ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi
mevzuatina tabi ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi
mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya
gayrimenkullere bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul
diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlan cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz

olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk
A.S. arasinda 30.01.2020 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmus,
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 Degerlemevye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 2018- 0274 Talep Numaral Rapor ile
imar Barigina, 2019-1091 Talep Numarah Rapor ile Pazar deger tespitine istinaden tespit amach
rapor hazirlanmistir.
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

2.2 Talep Sahibi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlk hizmeti vermek lizere Ankara’da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VIII, 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 sayih karar ile bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi’” hizmeti verme yetkisi almistir,

www.netgd.com.tr

Sermaye 1.200.000,-TL
Ticaret Sicil 256696

Telefon 0312 467 00 61 Pbx
E-Posta / Web info @netgd.com.tr
Adres :

Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam
Sirket Adresi
Umraniye/ISTANBUL
Sirket Amaci

Tatlisu

Mahallesi,

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

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakh@i A.S.
Ertugrul Gazi

Sokak, No:1 Dudullu OSB,

Miisterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO

sektoriiniin geligimine katkida bulunmak ve kiiresel élcekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi 970.000.000,-TL
Halka Aciklik % 28

Telefan 0216 600 10 00
E-Posta info@ halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Is bu rapor, miisteri talebine istinaden istanbul ili, Bakirkéy ilcesi ve Kartaltepe Mahallesi, 115
Ada 174 numaral parsel tzerinde mevcut banka subesi binasinin piyasa satis ve kira degerinin
Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama

getirilmemistir.

2.4 jsin Kapsami

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesi miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye islak imzah

sekilde teslim edilmesidir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.5.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER
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3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Bakirkéy ilgesi ve Kartaltepe Mahallesi, 115 Ada 174
numarah parselde iizerinde bulunan Halkbank Subesidir.

Ana gayrimenkul, Baklrkﬁy ilgesinin ana arterlerinden olan Dr. Remzi Kazancigil Caddesi lizerinde
515,00 m” yiizélciime sahip arsa {izerine kurulmustur. Bakirkéy Cumhuriyet Meydanina yaklasik
2km mesafededir. Yakin gevresinde bilinen bazi noktalar su sekildedir: Carousel AVM, Bakirkdy
Belediyesi, PTT Bakirkdy Subesi, Bakirkdy Marmaray istasyonu, Balirkdy Kaymakamlig
bulunmaktadr.
Ana gayrimenkul yaklasik olarak istanbul merkeze 15 km mesafede konumludur. Bélgede
yapilasma orta-Ust seviyede olup, blyik ¢ogunlugu konut nitelikli binalarin yer aldig siteler
seklinde tesekkiil gostermistir. Genel ulagm toplu tasima araclarn ve o6zel araglarla
saglanabilmektedir.
5
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Halk Gayrimiriil Yatrim Grakif A5

A

3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan

iL—IiLCE : istanbul - Bakirkéy

MAHALLE — KOY - MEVKII : Kartaltepe Mahallesi

CILT - SAYFA NO :63/6234

ADA - PARSEL 1115 /174

YUzOLCUM : 515,00 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : KARGIR BANKA SUBE BINASI

TASINMAZ ID : 20184758
PARSA PAY/PAYDA 11/1 :

MALIK - HISSE 5:-ILQII.EI§_FA\(’§}2/;ENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
EDII\_IME SEBEB[ : 28.10.2010 / 10561 (Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
TARIH-YEVMIYE Konulmasi)

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Simirlama
Olup Olmadgi Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Midirliigli TKGM Portal iizerinden 04.11.2020 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gére taginmazin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur.
BE!EII'I:
Kayrt bulunmamaktadir.
irtifak:
Kayit bulunmamaktadir.
Rehin:
Kayit bulunmamaktadir.
erh:
Kayit bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yilhk dénemde gerceklesen alim satim

islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda mevydana gelen degisikliklere (imar planinda

meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

Séz konusu parsel lzerindeki ana gayrimenkul icin son 3 yilda herhangi bir alim-satim iglemi
olmamustir. Tapu kaydi miilkiyet bilgileri son olarak Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi
tescilli Yev: 10561 Tarih: 28.10.2010 tarih ve malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI” olarak tesis edilmistir. Bu siiregte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi
bir degisiklik meydana gelmemistir.

. i3 B Sl
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna Iliskin Bilgiler

Bakirkdy Belediyesi imar Midirligiinde yapilan arastirmada, Bakirkdy Belediyesi imar
Midirligiinde yapilan arastirmada, Bakirkoy llcesi ve Atakéy 3-4-11. Kisim Mahallesi, 115 Ada
174 numaral parselin “20.04.2011 onay tarihli 1/1000 &igekli Atakoy Uygulama imar Planinda
“Ticaret” alani icerisinde, Blok nizam, Hmax: 9,50m (3 Kat) yapilasma kosullarina sahip oldugu
Ogrenilmistir. Parselin kamusal alana terki bulunmamaktadir. Tasinmaz, beledive simirlan
icerisindedir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
56z konusu gayrimenkul icin Bakirkéy Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve
sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig gériilmiistiir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmig Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilig
insaat veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
56z konusu parsel Gzerinde bulunan yapi igin herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,

Yapr Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Ahnip Alinmadiina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut
Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmaz igin mevzuat uyaninca alinmasi gereken izinlerin alindig1 ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gériilmiistiir.

Temel Tezkeresi; 19.02.1973 tarih 72/6150 sayili

Yeni Yapi Ruhsati : 07.11.1972 tarih 6266 sayili; Bilgiler yapi kullanma izin belgesi iizerinden
alinmistir.

Yapi Kullanim Izin Belgesi : 18.02.1975 tarih 1198 sayili; Bodrum + Zemin + 1 Normal Kat +
Cekme Kat igin tanzim edilmistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler lle 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 Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Soz konusu parsel Gzerindeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayil Yapi Denetim Kanunu éncesi insa
edilmis olmasi sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadir,

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeve iliskin detayh bilgi ve
planlarin ve s6éz konusu degerin tamamen mevcut projeve iliskin olduguna ve farkh bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin aciklama
S6z konusu parsel Gizerinde cins degisikligi yapilmis, yapi kullanma izin belgesine sahip miistakil
yapi bulunmaktadir. Degerleme, bu tasinmaz igin hazirlanan ve onaylanan meveut projeye ve
yasal evraklara dair yapilmistir. Farkl bir proje degerlemesi yapiimamistir.

311 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkuliin enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin meyggi;,qn%%gu

sozlli olarak beyan edilmis ancak herhangi bir sertifika veya belgeye ulagllawmﬁ‘byhst;rmv 21 ﬁ iﬁ:«':' ill‘c'/"'\‘;‘;
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4, GAYRIMENKULUN Fiziki OZELLiKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Bakirkdy llgesi; kuzeyde E-5 Karayolu ile Glingdren ve Bahcelievler ilgeleri, glineyde Marmara
Denizi, doguda Cirpici Deresi ile Zeytinburnu ilgesi, batida ve kuzeybatida ise Kigiikgekmece
ilgesi arasinda yer almaktadir. 1989a kadar sahip oldugu 275 km2’lik alaniyla istanbul’'un en
blyiik yizélgimld ilgelerinden olan ve o donem batida Catalca, kuzeyde Eyiip ve
Gaziosmanpasa'yla komsu olan Bakirkdy, 1989 ve 1992 yerel segimleri ile 6nce Kiigiikcekmece
daha sonra Bahgelievler, Bagcilar ve Giingéren ilgelerinin ayrilmasi ile hem niifus hem de alan
olarak kiigilmistir. Bu sinirlar icerisinde Bakirkoy ilcesi 29,22 km? alana kuruludur. Toplam 15
mahalleden olusmaktadir. Bununla beraberinde bélgeler olarak Bakirkéy Merkez Bélge — Atakdy
Bolgesi — Yesilkoy Bolgesi — Florya Bélgesinden olusmaktadir. Atatiirk Havaliman (IATA: IST,
ICAO: LTBA) veya eski adiyla Yesilkdy Havaalani, ilgemiz simirlarinda bulunmakta olup,
Tirkiye'deki istatistiklerine gore ise toplam yolcu trafigi bakimindan birinci havalimanidir, 2014
yilindaki trafik istatistigi ic hatlarda 18.754.002 dis hatlarda 38.200.788 Toplam olarak 56 milyon
954 bin 790 yolcuya hizmet verdigi gériilmekte olup ilgemizde nufiisun kayitlara yansimayan bir
yogunlugun olustugu gériilmektedir. Bakirkdy ilcesinde bulunan dereler ve bunlara iliskin bilgiler
asagida yer almaktadir: Ayamama Deresi: Ayamama Deresi tim gilizergdhi yaklasik 20 km’dir.
Bakirkéy llge sinirlan ierisinde kalan Ayamama Deresinin yaklasik uzunlugu 3500 metredir.

2. Slyavugpaga Deresi: Siyavuspasa Deresinin ilcemiz sinirlari igerisinde uzunlugu 2400 metredir.
Cirpici Deresi: Marmara Denizinden Zeytinburnu, Bakirkéy, Bageilar, Giingdren, Esenler ve
Bayrampasa ilcelerinden gegen cirpici deresi giizergdhi kollan ile birlikte yaklagik 21,5 km'dir.
Bakirkdy ilgesi siirlar igerisinde kalan Cirpici Deresi‘nin 2 kolunun yaklasik uzunlugu 2500 +
2900 = 5400 metredir. Béylece taskina maruz derelerinin toplam uzunlugu 11.300 metredir.

Bakirkdy Niifusu - Istanbul

BAKIRKOY

Nifus: 229.239

Bakirkoy nifusu 2019 yilina gore 229.239,

Bu nlfus, 107.348 erkek ve 121.891 kadindan olusmaktadir.
Yizde olarak ise: %46,83 erkek, %53,17 kadindir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Pivasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlanin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

JHALKC YO

Halk Gaytirsunhul Yatrim Qnakdifn A3,

Bazi Ekonomik Veriler ve [statistikler

A Niifus;
Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
$4.000.000 83.154.997
83.000.000
82.000.000
81.000.000
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 2015

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

A TOFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlari % -TUIK
30

25 F o .
1s | 12,15 | 12,37 | 11,86 1 11,39 : o

0,94 :
.——.—-——Hﬂ_‘"—dﬂ’“ -
e e~ T Sy
10 ‘“b—--_,..--"'"’r-
5
0

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

e 2018 w2010 =l 2020

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gére enflasyon orani Mayis ayinda bir
énceki aya gére %1,36, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %11,39 artti. (TUIK.)
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt igi Hasila Degisim Oranlar - TUIK

12
10
2
: ; 4,5
'}ﬂ i
0
2 ]
0 l J =4

: 'Lk

-4
1¢  2¢ 3¢  4¢ 1C 2 3¢ 4 1C 24 3¢  4c  1c

2017 2018 2019 2020
O Degisim Oram 5,3 53 118 7.3 7,4 5,6 23 -28 24 <15 038 6,0 4,5

TUIK tarafindan aciklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurtigi hasila
2018 yih iglincd ceyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine gore %1,6 artis gosterdi. 2C18
biyiimesi %5,2’den %5,3'e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH bir
onceki ceyrege gore %1,1 darald..

GSYH 2020 yilimin ilk ceyreginde yiizde 4,5 oraninda biiyiime kaydetmistir. ilk ceyrekte tarim
sektéril ylizde 3, sanayi sektori yiizde 6,2 ve hizmetler sektéril (insaat dahil) yiizde 3,2 oraninda
bilyiime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH biyiime orani yilin ilk
ceyrefinde yiizde 0,6 olarak gerceklesmistir. Harcama yonilinden bakildifinda ise séz konusu
dénemde toplam sabit sermaye yatinmlan yiizde 1,4 oraninda gerilerken; 6zel tiiketim ve kamu
tilketimi harcamalan sirasiyla ylzde 5,1 ve yiizde 6,2 oranlarinda artmistir. Net ihracatin
biiylimeye katkisi negatif 4,3 puan olmustur. Bu dénemde ézel tiiketimin biiviimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tiiketimi ekonomik biiyiimeye 0,9 puan katki vermistir. (TUIK)

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

15

Tam Ocak "i5 Tem "E Qcak"17 Tam 17 Qcak 15 Tam 18

Gargamba. Mz 24, 2020 t
 TR1D YILLIK TAHVIL: 11.83

¥a

i

OBk "1 Tem'19  Ocak 20

et sy

Tiasmaargmn camm

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yilh 2.¢eyregiyle birlikte artisa gegerek 20% ve lizeri seviyelere kadar ulasmistir. Haziran

2020 itibariyle ortalama %12,00 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com) — sk kUGS
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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 kararlan ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli
dlclide saglanmis gorinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
énceki yila gore ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta
faaliyetleri toplam katma degeri ylizde 7,4, kamu yénetimi, egitim, insan saglig ve sosyal hizmet
faaliyetleri ylizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim sektérii yiizde 3,3 artarken,
ingaat sektérd yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faalivetleri ise yiizde 1,8 azalmistir.
Insaat sektériinde gériilen bu sert diistis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi,
maliyet artigi ve yiklenicilerin yasadigi nakit akig sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir.
Ingaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken
gayrimenkul sektori yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. ki sektér GSYH'nin yiizde 12,1
oraninda bir biyiiklige ulasmislardir.

2020 yilinin ilk ceyregi GSYH sonuglar heniz agiklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlagiimasi agisindan satis rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonuc olacag
dngoriilmektedir. ingaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladig ivmeyi 2020
yilini ilk ti¢ aylik diliminde de strdlrmis gériinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yihinin ayni
donemi incelendiginde toplam konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. Stz
konusu donemde ikinci el satislarda goriilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan
konutlarin talep gordiigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gére
ayarlamaya devam etmis gériinmektedir. 2019 yili birinci ¢eyregi ile 2020 yili birinci ceyregi
arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4 dizeyinde gerileme gerceklesmistir. Diger yandan
gerek sektér gerek ekonomi acisindan dikkatle izlenmesi gereken &nemli bir noktada ipotekli
satislarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibariyla ipotekli konut satislari yiizde 90 diizeyinde
artiy kaydetmistir. Bu siirec icerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi
ipotekli satislar oldukga olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek ¢ok ekonomide oldugu gibi, Turkiye'de de insaat sektérii, genel ekonomi agisindan bir
6ncil gosterge olmanin yaninda biiyimenin itici glclind olusturma ézelligini de tasiyor. insaat
sektdriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha énce gerceklesivor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektériin yiiksek biiyiime temposuyla genel
ekonomik biyiimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en énemli katki yapan sektérlerden
biri oldugu goriiliyor.

Tirk ingaat sektériinin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarl sektérlerden biri oldugu soylenebilir. insaat sektériindeki biyiime
egilimi bir bakima GSYH'nin 6ncii gbstergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diisiisle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan ingaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yanmi sira 2019 wyili yabanciya
gayrimenkul satisinda ozellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili
2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi disiisle birlikte &zellikle sifir
konutlarda satis rakamlari gok hizh bir seviyeye ulasmistir.
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4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.
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4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;
Rapora konu ana gayrimenkul 515,00m2 yiizélglimli arsa {izerine bodrum, zemin, 1 normal kat
ve gekme kattan olusmakta olup, blok yapi nizaminda ve betonarme yapi tarzinda insa edilmis
"Halkbank Subesi” olarak kullanilan bir yapidir. Ekspertize konu tasinmaz onayl mimari projesi
gore brit: 1.358 m? kapal alana sahiptir.

1. Bodrum Kat; kazan dairesi, kalorifer dairesi, ana ve kirahk kasalar, arsivler, we ve mutfak
yaklasik 400 m2 brit alanhdir. Mahallinde Tirkive Halk Bankasi Atakéy Subesinin arsivi olarak
kullanilmaktadir.

Zemin Kat; projesine gére miisteri odasi, servis holii ve ofis diizeninde yaklasik 355 m? briit
alanhdir. Mahallinde Tiirkiye Halk Bankasi Atakéy Subesi olarak kullaniimaktadir.

1. Normal Kat; projesine gbre servisler ve we diizeninde diizeninde yaklasik 441 m? briit alanhdir.
Mahallinde Tiirkiye Halk Bankas: 3. Bélge Miidurligi olarak kullanilmaktadir.

Cekme Kati; Ofisler, arsiv ve wc diizeninde 162 m? briit alanhdir. Kapal alan disinda kalan
mahaller teras olarak degerlendirilmistir. Mahallinde Tirkiye Halk Bankasi 3. Bolge MUdiirliga
olarak kullanilmaktadir.

Tasinmaz toplamda 1.358 m? briit alanhdir. Bodrum ve zemin katlar genelinde ic ortak alanlar
granit seramik, pvc ile kapl, duvarlar algi siva zeri saten bovali, tavanlar algipan asma tavan
seklindedir. Ana girisi zemin kat seviyesinden yapilmaktadir. Binanin 6n cephesi kompozit panel
kaplama, yan ve arka cephe ise boyalidir. Normal katlarin ofis, toplanti odasi gibi kisimlarinda
zeminler laminat parke, wc, hol gibi kisimlarinda ise seramik kaplamadir. Merdivenler mermer,
korkuluklar aliiminyum dogramadir. Bina icerisinde asansor bulunmamaktadir. Yapida 1 adet
yangin cikis merdiveni mevcuttur. Bina da 24 saat giivenlik, yangin alarmi, séndiirme spring
sistemi, kamera ve her tiirlii alt yapi meveuttur. Ana gayrimenkul fiziki ve teknik agidan genel
olarak bakiml, iyi kalitede malzeme ve iscilik kullanilmis, yipranmamis bir haldedir. Yerinde
ihtivaca gore bolmeler yapilmistir,

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykir
Durumlara iliski Bilgiler
Mevcut vyapt icerisinde ruhsat ve yapi kullanma izin belgesine aykin bir durumu
bulunmamaktadir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Mevcut yapi icerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullanildii Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel tizerinde bulunan ana gayrimenkul Halkbank Atakoy Subesi ve Tirkiye Halk
Bankasi 3. Bélge MidiirlGgii olarak kullanilmaktadir.
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CEGERLENME

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Dedetri:

A Pazar degeri, bir varlik veya yiikiimliligin, 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 islem 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 igin para cinsinden ifade edilen
fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibaryla, pazarda pazar degeri
tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satica
tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en ivi ve alici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu

tahmin, ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel 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 yiikiimliligiin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fivat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tamimindaki tiim unsurlan karsilayan
bir islemdeki fiyattir;

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

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

(e) “Istekli bir satic” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mechur olmayan, ya da
mevcut pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satict anlammna
gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda agik pazarlarda, pazar sartlaninda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak
istemektedir. Varhigin asil sahibinin gergekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara
dahil degildir, ¢clinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazann fiyat seviyesini yansitmamasina veya
yiikseltmesine yol agabilecek, drnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi
taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel 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 faalivetleri sonucunda” ifadesi, varhin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi
flyati elde edecegi en uygun ybntem oldugu kabul edlllr Varllgrn pazara gikartllma stiresi sabit
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yeterli sayida pazar katimasinin dikkatini gekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir.
Pazara cikartilma zamani degerleme tarihinden dnce ger¢eklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli
alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel
kullanimlari hakkinda makul élciilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her
birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajh fiyati elde etmek amaciyla
basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin
avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir.
Ornegin fiyatlarin diistig0 bir ortamda énceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini
satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat
kosullar altinda varhiklarin 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
baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma nivetiyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilmcilarin 6zgiir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarhk edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varlifin pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pazar katilimeisindan
olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varlifin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardr.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullamimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek
diizeyde kullammidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varhgin mevcut kullamminin devam ya da
alternatif baska bir kullamim olabilir. Bu, bir pazar katiimaisinin varlk igin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlk icin planladigi kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisimin ve kaynaginin, sonucta degerleme amaci ile ilgili olmasi
gereken defer esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiiretilmis veriler kullamlmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yontemler kullamilabilir. Pazar
yaklasimi tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimim kullanarak pazar
degerini belirlemek icin, katihmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin
kullanilmasi gerekli gériilmektedir. Maliyet yaklagimimi kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
esdeger kullanima sahip bir varhgin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve
asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli gérilmektedir.

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

7 Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici
icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varlgin fiziksel, cografi,
ekonomik veya yasal dzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli
alicimin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger
unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir.
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarimin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan Gg yaklasim degerlemede kullanilan temel
vaklasimlardir. Bunlarin tiimd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkh, ayrintil uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amag belirli durumlara
en uygun ydntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir.
Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullar ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glicli ve zayif yonleri, (c) her
bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katiimailar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmas: icin gereken giivenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi

A Pazar Yaklasimim Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme igin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasim varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastinlmasi suretiyle gosterge nitelifindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimig olmasi, (b) deferleme konusu varligim veya buna
dnemli dlgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) dnemli dlglide
benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastinilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli élglide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar ile degerleme konusu varhk
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklihklarin karsilastirmal bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilagtirmali analize dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagtinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh garpanlara sahip kargilastinlabilir varhklardan elde
edilen pazar c¢arpanlan kullambr. Belirlenen aralktan uygun carpanin segimi niteliksel ve
niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Genel Beyan]:

Konu taginmaz ile aym bolgede faaliyet gbsteren emlak ofisi ile yapilan goériismede,
tasinmazin konum, alan gibi 6zellikleri aktarildiginda, bodrum ve zemin katin diitkkan olarak
diisiintilmesi ile birim m? fiyatinin 23.000-TL ila 25.000-TL civarinda olacag), st katlarin ise
ofis olarak disiintilmesi ile birim m? fiyatinin 7.500-TL ila 9.000-TL civarinda olacaél

dgrenilmistir. T Felast s
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Emsal 2 [Satiik Diikkan]: Konu taginmaza nazaran merkezden daha uzak cadde (izerinde
konumlu, 70m? oldugu &grenilen diikkan, 1.550.000-TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.
Tasinmaza nazaran daha kotii konumda yer almasi sebebiyle serefiye farki uygulanmistir,
1.550.000-TL / 70m?x 1,2 Serefiye Farki = 26.571-TL/m?

Azim Gayrimenkul: 0535 384 45 79

JHALKC YO

Halie Gayrirnankul Yatimim Griaki A2

Emsal 3 [Genel Beyan]: Konu tasinmaz ile ayni bélgede faaliyet gisteren emlak ofisi ile
yapilan goriismede, tasinmazin konum, alan gibi 6zellikleri aktanldiginda, bodrum ve zemin
katin diikkan olarak disiintilmesi ile birim m? fiyatinin 25.000-TL ila 30.000-TL civarinda
olacagi 6grenilmistir.

Kent Gayrimenkul: 0533 283 13 12

Emsal 4 [Satihk Ofis]: Konu tasinmaza nazaran kismen daha kotii lokayonda konumlu, 65m?
oldugu ogrenilen ofis, 500.000-TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir. Konum sebebiyle
serefiye yansitilmistir,

500.000-TL / 65m? x 1,1 Serefiye farki = 8.461-TL/m?

Maxera Gayrimenkul: 0530 265 55 08

Emsal 5 [Satilik Ofis]: Konu tasinmaza nazaran kismen daha kétii lokayonda konumlu, 50m?
oldugu o6grenilen ofis, 380.000-TL bedel ile pazarhikh olarak satiliktir. Konum sebebiyle
serefiye yansitilmistir.

380.000-TL / 50m? x 1,1 Serefiye farki = 8.360-TL/m?

Sector Gayrimenkul: 0532 655 16 45

Emsal 6 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmaza nazaran ticari yogunlugu daha yiiksek cadde
tizerinde konumlu, 80 m? alanh oldugu &grenilen, diikkan aylik 16.000-TL bedel ile kiraliktir.
Bolgede kira carpaninin 14 yil (168 ay) olacag dgrenilmistir. Tasinmaza nazaran daha iyi
konumda yer almasi sebebiyle serefiye farki uygulanmistir.

Birim Kira Degeri:16.000-TL x 0,80 Serefiye / 100m? = 128-TL/m?

Pinar Gayrimenkul: 0530 844 41 41

Emsal 7 [Kiralk Dikkan]: Konu tasinmaz ile aym bélgede konumlu, 110m? alanh oldugu
ogrenilen, ditkkan aylik 17.500-TL bedel ile kiraliktir. Bélgede kira carpaninin 14 yil (168 ay)
olacagi 6grenilmistir.

Birim Kira Degeri: 17.500-TL / 110m? = 159-TL/m?

Remax Lion Gayrimenkul: 0532 361 70 63

Emsal 8 [Kiralik Ofis]: Konu tasinmaza yakin mesafede, benzer konumda yer alan, 90m?
alanh oldugu dgrenilen ofis, 5.000-TL bedel ile kirahktir.

Birim Kira Degeri: 5.000-TL / 90m? = 55-TL/m?

Pozitif Gayrimenkul: 0532 358 39 58

Emsal 9 [Kiralik Ofis]: Konu tasinmaza yakin mesafede, benzer konumda yer alan, 200m?

alanli oldugu drenilen ofis, 12,500-TL bedel ile kiraliktir.

Birim Kira Degeri: 2.200-TL / 200m? = 62-TL/m?

Kent Gayrimenkul: 0533 283 13 12 NET AR
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A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
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Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gésteren Krokiler

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina lliskin ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin_Yapilma Nedenine iliskin Detayl Aciklamalar ve Diger
Varsayimlar

Rapora konu taginmazin bulundugu cadde ve yakin cevresinde satilik/satilmis, kiralik/satilik arsa,
bina ve emsaline rastlanmamistir. Taginmazin tarihi yarirmadanin ticari hareketliligi yiksek olan
yiiksek Dr. Remzi Kazancigil caddesinde olmasi, yapimin kullanim amag ve seklinin hizmet/ticari
nitelikli olmasi, bélge ihtivacina cevap verebilecek seviyede olmasi, imar durumu, yapilasma
orani, gibi etkenler dikkate alinmistir. Tasinmazin arsa degeri tespit edilirken bélgede detayh
arastirma yapilmis ancak satilhk/satilmis aym veya farkh lejanta sahip arsa emsali
bulunamamistir. 56z konusu parselin konumlu oldugu aksin gevre tegekkiilii incelenmis zemin
katlar diikkdn/isyeri, normal katlarin ofis agirlikh yapilastig gozlenmistir. Bu dogrultuda bina
degerine ulasmak igin bolgede bulunan diikkan ve ofis emsalleri ile deger tespit edilmistir.

A Pazar Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

56z konusu parsel tizerinde bulunan yapinin tapu kayitlarinda niteliginin “Banka Binasi” olmasi,
bu nitelikte ve kapsamda kullamilan tasinmaz igin cevrede emsal teskil edilebilecek benzer
herhangi bir tasinmazin bulunmamasi ve yakin zamanda bélgede satisi yapilmis arsa ve bina
emsali bulunamamis olmasi nedeniyle Pazar vaklasimi yéntemi ile bélgedeki satilik/kiralik
diikkan ve ofis nitelikli tasinmazlar gerekli diizeltmelerle emsal alinarak taginmazin her katina kat
irtifaki kurulmus gibi diisiiniilerek ayn ayri deger verilerek Pazar yaklasimi yéntemi kullanilmigtir.

A Degerleme konusu tasinmaz meveut kullanimina gore kat irtifaki kurulmamis ana gayrimenkul
vasfinda banka subesidir. Bu sebeple kullanim alanlari tam kat olarak alinmis olup, olasi bir kat
irtifaki kurulmasi durumunda ortak alanlarin da olusacak olmasi géz éniine alinmis ve bu durum
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Kat Kullanim Alan (m?) E"(';“u':f:?e' Nihai Deger ( TL)
1.Bodrum 400,00 5.000,00 £2.000.000,00
Zemin Kat 355,00 127.746,48 19.850.000,00

1. Normal Kat 441,00 18.503,40 13.750.000,00
Gekme Kat 162,00 17.098,77 1.150.000,00
GENEL TOPLAM 1.358,00 i 16.750.000,00

Rapora konu 115 ada 174 parsel icin mevcut durumda Pazar yaklagimi yontemi ile ulasilan
piyasa degeri 16.750.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi

A Malivet Yaklasimimi Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varl elde etme maliyetinden daha fazla ddeme
yapmavyacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi
vaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin
disiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen
durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla énemli lgiide aym faydaya sahip bir varlig: yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin, katihmcilarin degerleme konusu
varhgi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varhigin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varhgin kendine 8zgii niteliinin gelir yaklagimini veya pazar yaklasimini
olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash iic malivet yvaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliveti yéntemi: gésterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhgin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem. (b) yeniden Uretim maliyeti yéntemi: gdsterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin {iretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yéntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

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

S&z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlari, bulundugu cadde ve yakin gevresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Ayrica bolge
emlakgilaninin gérisleri de gercegi yansitir gorlisler olmamakta olup beyan edilen degerler
arasinda biiyiik farkhliklar oldugu goriilmiistiir. Bu sebeple arsa degerine ulasmak igin proje
gelistirme yonteminden faydalamilmistir. Raporun 5.4 maddesinde mevcut imar durumuna gére
proje gelistirme tablosu ve detaylari bulunmakta olup yapilan proje gelistirme sonrasinda
(Mevcut imar durumu baz alinmistir.) arsa birim degeri olarak yaklasik 26.000 TL/m2 birim
degere ulasilmistir. Buradan hareketle Maliyet yaklasimi icerisinde soz konus&gﬁ??ﬁl‘“ [D-ATsd.
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Arsa Yiiz olglimi Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
515,00 m? X 26.000 TL/m? = ~13.390.000,00-TL
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Deger dizeltmesi yapilarak 115 ada 174 parsel icin mevcut durum arsa degeri
13.390.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

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

soz konusu yapinin ilk ruhsati 1967 yili olmasina ragmen mahallinde yapilan incelemede binanin
bakimh ve iyi kalitede malzemelerle hizmet amacina yonelik dizayn edilmis oldugu gérilmistir.
Binanin banka binasi olarak kullanilmasi sebebiyle ic ve dis cephelerinde tadilatlar yapldigi ve
giinlimiiz kosullarina uygun yap! kalitesine ulasildig) goriilmistiir. Bu sebeple mevcut yapi 4B
yapi sinifinda degerlendirilmis ve yaklasik %18 oraninda amortisman uygulanmigtir, Birim
maliyet degeri ise her yil Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan resmi gazetede yayimlanan
"Mimarlk ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullamlacak 2020 Yili Yapr Yaklasik
Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig" esasinca belirlenmistir. Buna gore;

Yapi Birim Amortisman / Mevcut Yapi Degeri
Kapah Alan Maliyeti Yipranma TL
1.353,(_3‘0 m2 | x| 1.850,00 TL/m2 X 0,82 = | ~2.100.000,00-TL

Deger diizeltmesi yapilarak 115 ada 174 parsel tizerinde bulunan yapinin toplam meveut durum
degeri 2.100.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

A Maliyet Yaklasimi lle Ulasilan Sonug
Maliyet yaklasimi yontemine gére de yapi toplami igin raporun ilgili maddelerinde belirtilen
esaslar cergcevesinde degerleme yapilmistir,

Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yapi Degeri Toplami
13.390.000TL + 2.100.000 TL = 15.490.000,00 TL
Sonug olarak maliyet yéntemine gore toplamda 15.490.000,00-TL deger takdir edilmistir.

A Sigortaya Esas Yapi Degeri
Kapali Alan Yapi Birim Maliyeti Mevcut Yapi Degeri TL
1.358,00 m2 | x| 1.850,00TL/m2 - ~2.512.300,00-TL

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni
Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari defere
dénistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhigin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarimin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

Varliin gelir yaratma kabilivetinin katilimeinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok &nemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamgsme{t |I|§km
makul tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile a¥sa 5@#& SInALD
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- indirgenmis Nakit Akislan (INA) Yéntemi:

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

Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin
stiresinin sonundaki deferi temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin slresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yonteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) deggerleme konusu varhgin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiirtiniin
secilmesi (6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislar veya 6z
sermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akiglar vb.), (b) nakit akiglarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin stirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu stire igin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmas, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlk icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil almak Gzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig
yontemdir. Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) liretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasas
kosullarina gore 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. Tim kaynaklardan elde edilecek
gelirleri igeren milkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinldig
efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile difer harcamalardan
anindinlmas ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin
kiralanabilir tiim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

» Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Degier

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

Sz konusu parsel tzerinde hdlihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla
birlikte, mevcut piyasa kira degerlerinden kaynakli olusan potansivel gelir, belirlenen
kapitalizasyon orani ile oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.

A lIndirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintii Aciklama ve
Gerekceler

S6z konusu parsel dizerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit alisi olusmamaktadir. S6z konusu gayrimenkuller icin kullanim maksat ve
kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolay herhangi bir iskonto
orani belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklasimini aciklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger
yéntem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yéntemi kullanilmak dzere gerekli varsayim ve
kabuller yapilmistir. NET Kigmay: >
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Bolgede yapilan emsal aragtirmalari ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullanimi, giintimiiz
ekonomik kosullari ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tiim etkenler
neticesinde Ana gayrimenkul vasfindaki tasinmaz icerisinde (Kat irtifaki kurulu degildir.) Normal
katlarda ofis nitelikli olarak dusiinllen tasinmazlar icin miilkiin kendini amorti etme siiresi
ortalama yaklasik 18-19 yil, zemin kat diikkan nitelikli olarak diisiiniilen tasinmazlarda ise bu
stre ortalama yaklagik 13,5, yil, 1.bodrum kat diikkdnlarin (kullanim fonksiyonuna gére) ~
16,5 yil, olarak 6n gorilmiistir. Buna gore normal kat ofisler icin 0,055 (%5,55) zemin kat
diikkan icin 0,074 (%7,40) 1.bodrum kat diikkdnlar icin 0,058 (%5,88), olarak yaklasik
kapitalizasyon oranlan belirlenmistir. Bu kapitalizasyon oranlari sadece bu bélgede bu tarz
tasinmaz icin gecerlidir, genel bir orani yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Ana gayrimenkulde bodrum katlar, zemin kat ve normal katlar kendi icinde farkli nitelik ve
serefiye icerdiklerinden dolayi her biri icin ayn hesaplama yapilmistir. Bu hesaplamaya gére
taginmazin tamami icin on gorilen kira degeri dogrultusunda yaklasik 15 yilda geri déniis
sagladig gorilmektedir ki Istanbul ili Bakirkéy ilcesinde bulunan bu tasinmazin tam konumu ve
cevre tesekkiilleri itibariyle anlamli oldugu diisiinilmektedir.

o | [ | i | ot | o | [ [eassocen
ALAN (M2) (TL/m2) {TL) (1)

1.BODRUM KAT DUKKAN 400,00 28,00 £11.200,00 | &134.400,00 | / 0,0606 $2.217.821,78

ZEMIN KAT DUKKAN 355,00 165,00 £58,575,00 £702.900,00 | / 0,0740 £9.498.648,65

1.NORMAL KAT OFls 441,00 44,75 £19.734,75 £236.817,00 | / 0,0555 &4,266.972,97

CEKME KAT OFis 162,00 34,00 £5.508,00 #66.096,00 / 0,0555 £1,190,918,92

TORLAM 1.358,00 £95.017,75 | £1.140.213,00 0,0664 £17.174.362,32

Sonug olarak gelir yéntemine gore soz konusu ana tasinmaz katlara gére kullanim niteligi
seklinde ayri ayri degerlendirilmesi neticesinde piyasa degeri icin toplamda 17.175.000,00-TL
deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Soz konusu parsel Gizerinde bulunan banka binasi mimari projesinde ortak alanlar ile
belirlenen toplam yapi kapali alani 1.358 m2 oldugu tespit edilmistir. Degerleme tasinmazin
ortak alanlar dahil kapali alaninin tamami igin yapilmistir.

Bolgede yapilan incelemeler ve edinilen gecmis veriler 1siginda emsal arastirmalarina gore
ofisler icin kat ve cephesine géire 40 TL/m2 — 60 TL/m2 arasinda, diikkanlar cadde cephesi,
tabela avantaji, kullamm alani, ara ve kér nokta durumuna gére ise 150-170 TL/m2 civarinda
oldugu Pazar yaklasiminda emsaller agiklamalarinda da belirtilmistir.
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Bu duruma gore tasinmazin toplam kira degeri 95.000 TL/Ay olarak takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilifi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar

Tasinmazin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigi bélgede kat karsiligi oranlarinin
%55-%60 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarimin ise %40-%45 oranlarinda
gerceklesebilecegi dn goriilmektedir. Bu oranlar, taginmaz alaninin biyiikligi, 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 galisma, mevcut banka subesi binasi igin yapilmis olup, herhangi bir proje
degerlemesi islemi yapiimamistir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

Degerleme konusu tasinmaz mahallinde bodrum + zemin +4 normal ve c¢ati kath olup
bolgede tasinmaz arsasina benzer nitelikte emsal arsa bulunamamistir. Bolge emlakgilarinin
beyanlar ise tutarsizlk gostermekte olup verilen beyanlar arasinda biiyiik deger farkliliklar
olusmustur. Bu sebeple arsa degerine ulasmak igin proje gelistirme yénteminden
faydalamlmistir. Tasinmaz hali hazir kullanimina gére zemin+1 normal katl olup, yeni imar
durumuna gére maksimum yiikseklik 9,50 m ( 3 kat ) olacaktir. Bu durum dikkate alinarak
proje gelistirme yontemi uygulanmistir. Bakirkdy belediyesinden alinan bilgilere gére parsel
iizerine mevcut yapinin zemin kat oturumu kadar yapi yapilabilecegi d6grenilmistir. Bélgede
benzer yapilarda normal katlarda gikma yapildig,, ayrica gati kat yapildigi da gériilmiis ve
proje gelistirme yéntemi bodrum, zemin, 2 normal kat ve cati kat olarak vapilmistir.
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TOPLAM KIRA BIRIM AYLIK KiRA
KATLAR NITELiK KIRALANABILIR DE&ERI DEGERI
ALAN (M2) (TL/m2) (TL)

1.BODRUM KAT DUKKAN 400,00 28,00 £11.200,00
ZEMIN KAT DUKKAN 355,00 165,00 £58.575,00
1.NORMAL KAT OFIs 441,00 44,75 £19.734,75
CEKME KAT OFis 162,00 34,00 £5.508,00
TOPLAM 1.358,00 £95.017,75
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BAKIRKOY BELEDIYESI iMAR MUDURLUGUNDEN ALINAN BiLGILERE GORE ;
TICARET ALANI - BLOK NiZAM- HMAKS: 9,50 M - 3 KAT
Kat Karsih@1 | 60% Yapi Birim Maliyeti Mesken i
Arsa Alani 515,00 1.630,00 & Alani Adedi |m2 birim Fiyat
TAKS Proje Maliyeti 80,00 11,000 | 11.000,00 &
KAKS 2.860.650,00 %
[Ruhsat Alani | 1755,00 9.680.000,00
Toplam Ciro 23.742.500,00 © DUKKAN / TICAR]
Arsa Sahibine Diisen Degeri 14,245,500,00 ¥ Alani Adedi |m2 birim Fiyati
Proje Siiresi 24 625,00 1,000 22 500,00 &
[Proje Riski 3% 427.365,00 & isyeri Toplam Degeri
[Finansman Maliyeti 3% 427.365,00 ¥ 14.062.500,00 ¥
Arsa Degeri 13,390.770,00 £ Diikkan Var mi? EVE]
“*Bolge ti cé_n-ﬁgtl.ar?mal:re konumu gére alindiginda
miitea hhitlerin kat kargiligga igma oranlannin minimum % 55-60
Miiteahhite Maliyet 2.860.650,00 % oraninda olacagina kanaat getirilmistir. Parsel (izerine yenl ya pi
vapiltacaf kanaatilye yapi alanlari belirlenmigtir,
"Mllmahh“ Gelid 2:497:000.00 & ** Bblgede yapilanarastirmalarda zemin kat dlkkan birim
Kar [Zarar 6.636.350,00 £ deerlerl 25.000 TLile 35.000 TL/m2 clvarindadir. Tabloda
Arzsayi Satin Alarak Proje Bedd 16.251.420,00 © | dilkkan alanlarinda 1.bodrumkat 1/5oraninda | ndirgenerek
= - — hesaplanmig ve tek bir birim deger takdir e diimistir. Yeni binada
Miteahit kari 7.491.080,00 % katta ofis birim degerleri ise 12.000-15.000 TL/m2 civa nndadir,
ﬂKa rlilik Orami 0,4609 ** Bdlgede yapilanaragtirmalarda benzer yapilarda catikat
hacmi olugturuldugu gérillmiistiir,. Bu durumdikkate alinmigtir,
A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Soz konusu parsel Gzerinde yer alan tasinmazin degerleme islemine konu olmustur.
Misterek veya ballinmiis kisim analizi yapilmamustir.
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
6.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastinlmas: ve Bu Amagla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Tasinmazin niteliginin banka subesi olmasi, tek bir nizamda kullaniliyor olmasi, kat irtifakinin
bulunmamasi, kullamim sekli ve amaci vb. her tiirli etkenler degerlemede dikkate alinmistir.
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi tzere degerleme yapilirken taginmaza ayn ayn analiz
yapilmis olup deger olusumu Pazar yaklasimi, Maliyet Yaklasimi ve Gelir yaklasimi esasina gore
belirlenmistir. Tasinmaz, banka subesi olarak isletilmesi sebebiyle gelir getirici bir miilk sinifinda
degildir. Ancak bdlge piyasasi dogrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen
veriler neticesinde kira degerleri getirilerinden kaynakli potansiyel bir piyasa degeri de takdir
edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla bulunmustur. Dolayisiyla tasinmaz igin
¢ farkh yontem de degerlemede dikkate alinmis olup bu unsurlar neticesinde deger takdiri
gerceklestirilmistir. Ulasilan degerler birbirine yakinhk gdstermekte ve anlamhdirlar.

Gelir yaklasiminda, tasinmazin kat irtifakinin kurulu olmamasi, farkl kiralama stratejilerini
nispeten icermeyecek olmasi, tek bir amag dogrultusunda mevcut sekliyle tek bir kiitle hacim
olarak kullaniimasi gibi etkenler kira birim degerlerinde yiiksek kirlhmlara sebep olabileceginden
dolayi gelir yaklasimi nihai yaklasim olarak tercih edilmemistir. Tasinmazin ana gayrimenkul
vasfinda olmasi, bélgede bu sekilde mistakil bir yapi emsali bulunmamasi ve yakin zamanda

satis gbrmemesi sebebiyle, kat kat toplam kullanim alanlan iizerinden mevcut ,kullamm

R

niteliklerine gére birer birim deger takdirinde bulunulmus ve Pazar T yvak laﬁﬂrﬂﬁ}mtp\l
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Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug: 16.750.000,-TL
Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug: 15.490.000, TL

Gelir indirgeme Yéntemi lle Ulasilan Sonug: 17.175.000,-TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin

Gerekgeleri
Degerleme ¢alismasi 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 Olmadif Hakkinda Gérilis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken
tiim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, vasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
gorilmiistiir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadigr bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Raporun 3.2 maddesinde tasinmaz lzerinde bulunan takyidatlar detayl olarak aciklanmistir,
Tasinmaz lizerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir.

6.5 Deferleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi
Tasinmaz (izerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir simirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan Itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadiina Dair
Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel lizerinde rapor igerisinde bilgileri detayli
sekilde verilen tasinmaz bulunmaktadir.

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

Devredilebilmesine _iliskin _Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde (zel Kanun

Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadifi Haklanda Bilgi
Degerleme konusu Gst hakki veya devre miilk hakki degildir.
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadifi Hakkinda Gériis ile Portféye Alnmasinda Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklan igin 11-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina liskin
Esaslar Teblig”nin 7.bélim 22.maddesi 1.fikrasinin (r) bendi geregi tasinmazin tapudaki
nitelikligiyle GYO portféyiinde bulunmasina bir engel olmadig kanaatine vanlmistir,

Ayrica ayni tebligin 22.maddesi 1.fikrasi (b) bendi; (Dedisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine
alinacak her tiirlii bing ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmast zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortaklida ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis
binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizea kira geliri elde etme amaciyla
kullanilimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapt kullanma izninin alinmast ve tapu senedinde
belirtilen nitelidinin tasinmazin_meveut durumuna uyqun olmast yeterli kabul edilir. Ayrica,
3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit
belgesi ainmis elmasi, bu fikrada yer alan yapt kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getirilmesi icin yeterli kabul edilir. Belirtmesi geregi ilgili kisimlara uygun olmasindan dolayi da
tasinmazin GYO portféyiinde bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine vanlmistir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S."nin talebi iizerine; istanbul ili, Bakirkéy ilgesi ve

Kartaltepe Mahallesi, 115 Ada 174 numaral parselde bulunan “KARGIR BANKA SUBE BINASI”
nitelikli tasinmaza ait piyasa deferinin tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari
unsurlar iceren bu degerleme raporu tarafimizea hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme ahndigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Defer 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 bdlgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullamim fonksiyonu,
yapinin ve ic mekanlarin &zellikleri, kullanim amag ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkiil tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre 6zellikleri, meveut ekonomik sartlar
gibi tiim faktérler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagy, bulmas
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet disirlici mispet menfi tiim faktérler
gz dniinde bulundurularak yapilmistir,
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yéntemlerin sonuclari anlaml sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu boélge ve konumlandigi lokasyon 6zelinde, kullamim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gdsterdigi
gerekceyle pazar yaklagimi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle pazar yaklagimina gére kanaat getirilen ve takdir edilen
piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 16.750.000,00-TL ve Yaziyla; (On Alti Milyon Yedi Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmazin tamamina ayhk toplam KDV Harig¢ 95.000 TL kira degeri takdir edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 19.765.000,-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satising yéneliktir.

Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitindiir.

Nihai dedier takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.

Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:7,8000 TL ve 1€: 9,4000 dir.
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

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

" Rapor, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

» Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili highir &nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilif ticret, raporun herhangi bir bélimiine bagh
degildir.

» Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore 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
yapilmistir.

» Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlannin 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.

= |s bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanmis amaa disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, 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 Goriintileri

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri
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