NET ™"
KURUMSAL
DEGERLEME

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Gayrimenkul Degerleme Raporu

M HALKC YO
IH Halke Gayrimankul Yatinm Orakidy A S,

Net Ozel 2020 - 1256

Aralk , 2020

SR Mr

= :‘I\JEM‘E;E e.rw MANLIK A5,

N0 Yenimahall

TeH0312 449 0061 Fax0313 de7 o en

Maltepe V.O/631 054 93 59 Tic.Sic.Na: 256696

www.natgifcom.tr Sermaye:1.200 000,00.-TL
Maérsis flo: Of310548389000710



EETW

R e

B HALKC YO

Ayt i Tt Crinstag A8

Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A 5.

ha—

Raporu Diizenleyen

Net Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanlik A.S.

Rapaor Tarihi

09.12.2020

Rapor Numarasi

Ozel 2020-1256

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Tapuda; Istanbul Ili, Fatih ligesi ve Hobyar Mahallesi, 418 Ada 2 numarali
parselde bulunan "KAGIR BANKA HIZMET BINASI” nitelikli gayrimenkultin

piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

A I bu rapor, Otuz Bir (31) sayfadan olusmaktadir v ekleriyle bir bitdndiir,

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 623 sawli "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerlame KLI!.'I.III.M-?II‘I Hakkinda Teblig” hikimlerl ile bu teblig skinde ver alan “Degerlema Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 incl maddes! Ikincl fikrasi kapsaminda hazirlanmistir,
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vb olumsuz karar,
zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig) A.S.
Rapor No ve Tarihi | Net Ozel 2020-1256 /09.12.2020
Bu rapor, miisteri talebi izerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gostergeler dofirultusunda
erle su =
Ve Zn guncel piyasa ve kira degerinin tespitine yénelik olarak, SPK mevzuat
YeRapsam kapsaminda kullaniimak tzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde
hazirlanmistir,
Tasinmazin Acik Hobyar Mah. Seyhiilislam Hayriefendi Caddesi No: 8 Halkbank Subesi
Adresi Fatih / istanbul ( UAVT NO : 2147848622)
T Bilei Istanbul ili, Fatih ilgesi ve Hobyar Mabhallesi, 418 Ada 2 numaral parselde
Tapu Kayit Bilgisi I AsH
bulunan “KAGIR BANKA HIZMET BINASI” vasifli tasinmaz.
Elll} Kullanimy Halihazirda Halkbank subesi olarak kullaniimaktadir.
Mev um
56z konusu taginmaz ile ilgili Fatih Belediyesi Imar Middrliginde yapilan
arastirmada, Fatih llgesi ve Hobyar Mahallesi, 418 Ada 2 numarali parselin
i “04.10.2012 onay tarihli 1/1000 &icekli Fatih licesi Kentsel Tarihi, Kentsel
Imar Durumu a
Arkeolojik 1. Derece Arkeolojik Sit Alani Koruma Amaclh Uygulama Imar
Planinda “Geleneksel Ticaret” alan icerisinde, Hmax: 9,50m (3 Kat) yapilasma
kosullarina sahip oldufu 8grenilmistir.
Kisithilik Hali (Yikim

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

16.750.000,00-TL

Flyasa Degieri (On Alts Milyon Yedi Yiiz Ell Bin Turk Lirasi)

KDV Dahil 19.765.000,00-TL

Piyasa Degeri (On Dokuz Milyon Yedi Yiiz Altrmis Beg Bin Tiirk Lirasi)
Taginmaz, yerinde gérlilmis, kullamm durumlar, yap kalitesiyle birlikte her

Aciklama kat Incelenmistir, Deferleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum
olugmamsgtir,

Raporu Bufira Ufiur YAP - SPK Lisans No: 408393

Hazirlayanlar Raci Gokcehan SONER - SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Defierleme ¢

rdeniz BALIKGIOGLU - SPK Lisans No: 401418
Uzman ¢

MET K Al
GAYRIMENKUL DE EVE VE PANISMANLIK AS,
Emaly Tenimahalle/ANE,

Ter I Fax:0317 467 00 34

Net Kurumsal Gayrimenkul Dagerleme ve Danismanlik A5,

Maltapo V¥ .G?J!T'IHJMBBE!I'I'I:.Elt.Nﬂ:ESEEQE
w"::r-:v.n gd.com.tr Sermaye:1,200.000,00.-TL
ersis No: 0631054938900019
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1. RAPOR BILGIL

1.1 Degerleme Tarihi Tarihi ve Rapor Numarasi
56z konusu islemin degerleme calismalan 04.11.2020 itibarlyle baslanmis 08.12.2020 itibariyle
degerleme cahsmalar tamamlanmig olup, rapor tanzimi 09,.12.2020 tarihinde Ozel 2020-1256
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmistir,

1.2 Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatrim Ortakhg A.S/nin talebi Gizerine; Fatih llcesi ve Hobyar
Mahallesi, 418 Ada 2 numarali parsel sayil ana gayrimenkul niteligi “KAGIR BANKA HIZMET
BINASI” olan taginmaza ait plyasa ve kira degerinin tespitine yénelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amac, taraflar arasinda Iimzalanan sézlesmede de belirtildigi Gzere, partfiyde
bulunan ve bilgileri verilen tasinmaz(lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla glincel Pazar deferlerini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

13 K vzuati Olup Olm

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikiimleri ile bu tebli§ ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddes|
lkinci fikrasi “Sermaye piyosasinda gayrimenkul degerleme faaliveti; sermaye piyasasi mevzuating
tabi ortak ortakliklar, ihraccilar ve sermaye piyasasi kurumlanmn, sermaye pivasasi mevzuati
kapsamindaki islemlerine  konu olan  gayrimenkullerinin, gayrimenkul  projelerinin - veya
gayrimenkullere bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dederleme standartlari cergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirflanmigtir,

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarasi

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.5. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.
arasinda 30.01.2020 tarihinde Imzalanmustir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Bugra UBur YAP tarafindan hazirlanmis,
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gékcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu
Degerleme Uzman Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1l rrk ”

t'.i; Degerlemeye lliskin Bllgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan Pazar degier tespitine istinaden Qzel-
2019-1092 talep numaral ekspertiz raporu hazirlanmistir.

18 ).
hA‘rHlMI:NNLr:tI. E'ErGEI NIFMANUIK A,
Emnlyet M. Sinir 5K Noi17/1 Yepimahalle /AN
e — Teh0a12 4620061 £ax:0317 467 00 34 "
2 : Maltepe V.QAT1 054 53 89 T/c.516.No:2566%
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik AS. wawaw netefl e LB Sedinaye:1.200.000,00.:T
Marsls No: 0531054838300019
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek lizere Ankara’da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Simir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.S. Sermaye Pivasasi
Kurulu'nun Seri: VI, No:35 sayili tebliii uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir,
Sirketimiz ayrica, Bankacihk 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 almigtir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Phx

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 Adrasi

Sirket Unvani: Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S.
Sirket Adresl Tathsu  Mahallesi, Ertugrul Gazi Sekak, No:1 Dudullu 0SB,

Umraniye/ISTANBUL
Sirket Amaei Miigterilerine ve hissedarlarina sirekli katma deger yaratmak, GYO
sektdriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel éigekte saygmn bir kurum haline gelmek.
Sermayesi__ 970.000.000,-TL
Halka Aciklik__ : % 28
Telefon : 0216600 1000
E-Posta ! Info@halkgyo.com.tr
23 eplerinin Kapsam nirlamalar

Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Istanbul li, Fatih ilcesi ve Hobyar Mahallesi, 418 Ada 2
numaral parsel Ozerinde mevcut banka subesi binasinin piyasa satis ve kira defierinin Tiirk Lirasi
cinsinden tespitine iliskin hazilanmigtir. Miisteri tarafindan herhangi bir simrlama getirilmemistir,

2.4 Isin Kapsami
Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi misterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degierleme raporunun hazirlanarak misterive islak imzal
sekilde teslim edilmesidir,

MET KLLA SAL
GAYRIMENKUL DEGERTENE VK DANISMANLIR A3,
Emniyet Mh. Sige Sh.Not17/1enimahuslle/ANK.
£ = Tal:0317 867 0061 Faedi1d 467 00 34
i Maltapn VA, B3] 054 83 89 Tic.Slc.No; 2566958
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A5, ww.nc,{:?.‘cdxi\i.tr"fmdjﬂ%jc:].EGO.UUG,OU. L
Mersls No: 05310549389000149
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3. i D i

3.1 rime nimi ve Ce e inda Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz, Istanbul ili, Fatih iigesi ve Hobyar Mahallesi, 418 Ada 2 numarali
parselde (izerinde bulunan Halkbank Subesidir. Ana gayrimenkul, Fatih ilgesinin merkezl
lokasyonlarindan olan Sirkeci'de, bu semtin ana arterlerinden olan Seyhilislam Hayriefendi
tzerinde 208,00 m’ yiizélgime sahip arsa Gzerine kurulmustur, Emindnii Meydanina yaklasik
500m mesafededir. Yakin cevresinde bilinen bazi noktalar su sekildedir: Eminéni Meydan,
Topkapi Sarayi, Galata Kopris, Karakéy Meydan. Ana gayrimenkul Istanbul sehrinin
merkezinde konumludur. Bélgede yapilasma orta-iist seviyede olup, biyiik cogunlugu ticari ve
turistik amach kullanilan tarihi betonarme yapilar olusmakta olsa konut yapilasmasi digiiktiir.
Genel ulagim toplu tagima araclari ve 6zel araclarla saglanabllmektedir.

TAAFILAAT A ittt
DENIZ

Enlem: 41.015825, Boylam: 28.973014

NET K
GAYRIMENKUL DEGES :
Emniyat Mh. Sinic 8% Ne: 171 Yar Imadhalle/AN
) P — fehfitd 4 'ﬂ&.&i—hxo.ﬂ 4570034

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A.S, ~,| lB q(l\ ga;r-rlc;a.érgguaggs-,gj
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Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.

L

IL-ILCE

: Istanbul - Fatih

MAHALLE ~ KOY - MEVKI

: Hobyar Mahallesi = Hamidiye Caddesi mevkii

CILT - SAYFA NO :2/296

ADA - PARSEL :418/2

yUzoLgim : 208,00 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : KAGIR BANKA HIZMET BINASI

TASINMAZ ID : 24490174

ARSA PAY/PAYDA :1/1

MALIR = HISSE : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

SIRKETI.....(1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: 28.10.2010 / 14229 (Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
Konulmasi)

3.3

Q]ug lealﬁl Ill'ldl Bllgl

IHALKC Y ()

Finlk Gerrimmankid Yatmm Cnnki 4.5

Tapu ve Kadastro Genel Miidirligi TKGM Portal Uzerinden 04.11.2020 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gore taginmazin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur.

Beyan:
- ESKI ESER: 12/06/1969 TARIH YEVMIYE: 2817 (12/06/1969 tarih 2817 yevmiye ile.)
irtifak:

Kayit bulunmamaktadir,
Rehin:

Kayit bulunmamaktachr.
Serh:

Kayit bulunmamaktadir,

34D

rlemesi vapilan gayri

slemlerine ve gayrimenkuliin

meydana gelen degigiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

4 I

ik dénemde gercekiesen alim sat

Bl WA ineydana FCicr ueg

S6z konusu parsel Uzerindeki ana gayrimenkul igin son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi
olmamgtir. Tapu kaydi millklyet bilgileri son olarak Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi
tescilll Yev: 14229 Tarih: 28.10.2010 tarih ve malik "HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI” olarak tesis edilmistir, Bu siiregte gayrimenkultin hukuki durumunda herhangi

bir defisiklilk meydana gelmemistir.

o WA, O \‘i,:nu ir .8
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armaye:1.200.000,00
110%40838900019
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3.5 imenkuliin ve Bulundugiu Bdlgenin Imar D lligkin Bilgiler
Fatih Belediyesi Imar Midirliginde yapilan arastirmada, Fatih ligesi ve Hobyar Mahallesi, 418
Ada 2 numaral parselin “04.10.2012 onay tarihli 1/1000 8lgekli Fatih ilcesi Kentsel Tarihi,
Kentsel Arkeolojik 1. Derece Arkeolojik Sit Alam Koruma Amach Uygulama imar Planinda
“Geleneksel Ticaret” alam icerisinde, Hmax: 9,50m (3 Kat) yapilagma kogullarina sahip oldugu
drenilmistir. Parselin kamusal alana terki bulunmamaktadir. Taginmaz belediye sinirlar
icerisindedir.

3.6 Gayrimenkul i¢in Alinmis Durdurma

Acikdamalar
Stz konusu gayrimenkul i¢in Fatih Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi

sorgulamalar neticesinde herhangl alinmig olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gérillmiistir.

3.7 Gayrimenkule |II§kIn Olarak Yapilmis S8zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiliji

Insaat veya Hasilat Paylasi leri Vb.) iliskin Bilgiler
Soz konusu parsel fizerinde bulunan yapi igin herhangl bir sézlesme bulunmamaktadir,

Yapr Kullamm lzinleri II ili M \rzuat arinca Allnmul Garakll Tim

izinleri

Rapora konu taginmaz igin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindif ve yasal gerekliligl
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut eldugu gérillmistir,

Yeni Yapi Ruhsati : 29.05.1967 tarih ve 813 sayili

Yapi Kullanim |zin Belgesi ; 03.04.1970 tarih 1541 sayili
*Fatih Belediyesi [mg[m;[!jugg resmi belgenin fotograflandinilmasina izin verilmemesi sebebiyle

rapor icerigine eklenememistir.

3.9 EMMEU&D.E&GLELUL“EMLL 29/&/2001 Tarih VLzOLia_v_l_Y_ewnmml

kinda

rlem IYa llan rlmankul IIa lII Dl r k Ge akla ti dl Da atl I
56z konusu parsel tGzerindeki yap, 13.01.2001 tarih 4708 sayili Yap) Denetim Kanunu tncesi insa
edilmis olmasi sebeblyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadir.

3.10 Efter belirli bir projeye istinade r liskin d I _bilgi ve
v konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin u
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
Stz konusu parsel dzerinde cins degisikligi yapilmis, yap kullanma izin belgesine sahip mistakil
yapi bulunmaktadir. Degerleme, bu tasinmaz igin hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve
yasal evraklara dair yapilmistir. Farkh bir proje degerlemesi yapilmamistir,

3.11 I nkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Gayrimenkullin enerfi verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin meveut oldugu
siizlil olarak beyan edilmis ancak herhangi bir sertifika veya belgeye ulagilamamigtir,

: KUR SAL
GAYRIMENKUL DEGERLERE Ve DANISMANLIK
Emnlyat Mh. SinleSk No:L %Y Yenimahalle/a

fal:0312 4 7 00 L" Fax!0312 467 00 34

B — Mualteps *2-58 89 Tic, 5lc.Na: 2565

; P YER, A www.ne rwm aye:1.200.000,00-
Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanlik A5, METs e N %Gt??umﬂw*mnmq
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kuliin Bulun Igenin Analizi v llamilan Veriler

Fatih, Suri¢i’'ndeki Eminéni ve Fatih ilgelerinin birlestirilmesi ile tek bir ilgeye dondsmistir,
Bugiin Fatih ilgesine bagl bir semt olan Emindni, 1928'de istanbul Merkez ilgesinin ikiye
ayrilmasiyla ilce haline gelmigti. Fatih ise, Istanbul’'un merkez ilgesinde yer alan bir sube idi. 8
Mart 1984 yilinda vapilan bir diizenlemeyle Istanbul, Blyliksehir Belediyesi'ne ddntstiirilmils;
Fatih ise Biiyiiksehir Belediyesi'ne bagh bir ilce belediyesi durumuna getirilmisti. Ancak 29 Mart
2009 tarihinde yirdrldge giren 5757 sayih kanunla (*), Tarihi Yarimada’'nin iki ilgesi, “Fatih” adi
altinda tek bir ilceye dénistiiriimistiir,

Kuzeyinde Eylp ilgesi, kuzeydogusunda Hali¢, glineyde Marmara, batida Zeytinburnu ve
kuzeybatida Bayrampasa ilgelerine komsu olan Tarihi Yanmada Fatih, Suri¢i dedigimiz bélgede
yer alir, Fatih ilgesi 57 mahalleden olusur.

Yuzolgmd 15,6 km2 olan Fatih’in 2008 Adrese Dayali Nifus Kayrt Sistemi ile yapilan sayim
sonuglarina gore nifusu 443.955tir, (2000 nifus sayimi sonueu Fatih 403,508: Emindnd
55,635'tir.) Kilometrekareye diisen niifus, 28,458 kisidir.

Tarihi Yanimada'nin tamamini kaplayan Fatih, adini 1453 yilinda Istanbul’u fetheden Osmanli
hiikiimdan Fatih Sultan Mehmet'ten almaktadir, Istanbul'un fethinden sonra Sultan II. Mehmed
Han'in emriyle Istanbul’'un dérdiincii tepesine insa edilen Fatih Cami'nin etrafinda gelismeye
baslayan Fatih, hizla klasik bir Osmanli-Tiirk sehri halini almigtir, Giiniimiize kadar ulasabilen
ahgap evleri, cami ve medreseleri, sibyan mektepleri ve gesmeleri ile Osmanh-Tirk yasam
tarzinin ve mimarisinin en giizel érneklerinin gorilebilecegl bir merkez olan Fatih, bu mistik
havasinin yani sira Roma ve Bizans gibi cok énemli uygarliklarin seckin eserlerini de biinyesinde
barindirmaktadir. Fatih, sahip oldugiu &zellikler dolayisiyla “ilk istanbul” veya "Asil istanbul”
olarak da amimaktadir.

Tarihi Yanmada Fatih, Roma Imparatorlugu’nun en énemli merkezlerinden biri olma &zelligine
sahip bir yer olmasinin yaninda 1058 il Bizans’a, 469 yil Osmanli Devieti’ ne baskentlik yaprmistir.
Bu ozelligl dolayisiyla Tarihl Yanimada'da bu d¢ dnemli medeniyete ait cok Gnemli eserleri bir
arada gérmek mimkind(r. Ancak, Yenikapi'daki Marmaray Projesi calismalan sirasinda bulunan
son bulgularla ilcenin tarihinin, 8500 yil 6ncesine kadar gittigi belirlenmistir. Bilinen dinya
tarihinin de yeniden yazilmasina neden olacak bu bulgular, Fatih’in tarihi ve kiltirel agidan
dnemini daha da artirmistir,

Tarihi Eserler

Sehrin en eski yerlesim alanlanina sahip Fatih ilgesi, tarih-sel yapilar agisindan oldukca zengindir.
Bizans, Osmanl ve Cumhuriyet donemlerinde cazibesinden hicbir sey kaybetmemistir ve sinirlari
icinde cok dnemli tarihi ve turistik eserler barindirir.

Cografi Konumu ve Ozellikleri

istanbul’'un diinya 6lcefiinde 6ne cikmasinda &nemli bir roli olan ve kentin kimliinin
olusmasinda etkin rol oynayan 56z konusu kiiltirel birikimin varhgimin yogun olarak bir arada yer
aldigi en dnemli kentsel mekin Tarihi Yarimada'dir. Tarihi Yanmada (sur igi) toplam 1562
hektarlik bir alam kaplamaktadir. Fatih; 41°02' kuzey enlemleri ile 28°55'34 dogu boylamlan
arasinda yer almaktadir. Fatih, kuzeyde Eyip llgesi, kuzeydogu'da Halig, glineyde Marmara
Denizi, batida Zeytinburnu ve kuzeybatida Bayrampasa ilgelerine komsudur.

Kuzeyden glney-gineydogu’ya dogru Ayvansaray Mahallesi, Balat, Yavuz Sultan Selim, Cibali,
Yavuz Sinan, Sari Demir, Ristem Pasa, Hobyar ve Hocapasa Mahalleleri siralanir, Dogu’da
Sarayburnu’nda Cankurtaran (dofu ucu); Marmara kiyilarinda Sultanahmet, Kiiclik Ayasofya,
Sehsuvarbey, Muhsine Hatun, Nisanca, Katip Kasim, Aksaray, Cerrahpasa, Kocamustafapasa,
Yedikule Mahalleleri yer abr. Batida Sumbdllefendi, Silivrikap, Mevlanakapm, Topkapy,
Karagimrilk ve Dervig Ali Mahalleleri ile cevrilen Fatih ilgesi, 57 mahalleden olugur.

Denizden yiikseldigi ortalama 60 m'dir. Tarim arazisi yoktur. NET KU
GAYRIMENKUL DEEE
Emniyet mh. 5ig
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Tarihi Yanimada 7 tepe lzerine kurulmustur. Siirlere konu olan Istanbul’un yedi tepesi, Fatih
sinirlar iginde kalir.

1- Topkapi Sarayi, Ayasofya ve Sultanahmet Camiinin bulundugu tepe.

2- Cemberlitas ve Nuriosmaniye Camiinin bulundufu tepe.

3- Beyazit Camii, Universite ve Sileymaniye'nin bulundugu tepe.

4- Fatih Camiinin bulunduju tepe.

5- Yavuz Selim Camiinin bulundugu tepe.

6- Edirnekapi semtinde, Mihrimah Sultan Camiinin bulundugu tepe.

7- Kocamustafapaga semtinin bulundugiu tepe.

istanbul’'un en eski ilgelerinden olan Fatih’in sinirlarini tarihi surlar ile Halig ve Marmara Denizi
belirler. Hali¢ Ayvansaray’dan Yedikule’ve kadar uzanan surlarin bir bélim tamir gérmUstir ve
Fatihi Eylp ve Zeytinburnu ilcelerinden ayirir, Halic ve Marmara kiyilarindaki deniz surlar biyiik
Slgiide tahrip oldugu igin glinimize kadar ulasamamistir,

Istanbul’un ulagimin saglayan 3 ana cadde Fatih ilgesinden gecer. Bunlar; Sarachane basindan
Edirnekapi'ya uzanan Macar Kardegler ve Fevzi Paga Caddeleri, Aksaray’i Topkapr'ya baglayan
Vatan Caddesi ve Aksaray’i yine Topkapi'ya baglayan Millet Caddesi'dir. Millet Caddesi, Ordu
Caddesi ile birleserek, Emindnii semtine ulagir. ligenin Marmara kiyisindan Sirkeci’yi Bakirkéy'e
baglayan sahil yolu gecer (Kennedy Caddesi). istanbul’'u Avrupa'ya baglayan ve sehrin bati
yakasindaki banliy ulagimini saglayan demiryolu da bu caddeye paralel devam eder. Ayrica,
tramvay hatti ile Karakby'e, Atatlirk Hava Limani'na, Yenibosna ve Esenler Otogan’na ulasim
imkani vardr,,

Fatih Niifusu - [stanbul

FATIH
Nufus: 443.090__

Fatih nifusu 2019 yilina gore 443.090.

Bu niifus, 225,356 erkek ve 217.734 kadindan alusmakiadir,
Yizde olarak ise: %50,86 ericek, %49,14 kadindir.

NET xunm
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Yillara Gore Tirkiye Niifus Verileri - TUIK
84.000.000 83.154.997

83.000.000
22.000.000
#1.000.000

40.000.000
79.000.000
78.000.000
¥7.000.000
76,000.000
75.000.000
74.000.000

2014 2015 2016 2017 2018 2019

Tlrkiye'nin ntifusu, 2019 yilinda bir 6nceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kis artarak 83 milyon
154 bin 997 kisl oldu. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi elurken, kadin niifus 41 milyon 433
bin 861 kigi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun yiizde 50,2sini erkekler, yizde 49,8%ini ise
kadmlar olusturdu. (TUIK)

A TOFE/Enflasyon Endeksleri;
TUketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlari % -TUIK
20
” "'-...___

20 l-—h—.._—-.—-—-..,...._-‘-
15 | 12,15 | 12,37 | 11,86 | 1094 | 11,39

10 - —— -t-'-L-'.""—"’ \.---l"""....-.""".'

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

seee 018 ==@e=d0]0 ==f==2020

Tirklye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gére enflasyon orani Mayis ayinda bir
énceki aya gore %1,36, bir 8nceki yilin ayni ayina géire %11,39 artti. (TUIK.)

NET
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A GSYIH/Bliylime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK

T |

10

8
* . s
2 LA - 4.5
i i
i3 4 ’
&

2 |

CpE -

1€ 2 3¢ 46 ¢ ¢ & & 1w @ 3¢ AT b
2017 2018 2019 2020
O Degiglrm Orami 5,3 53 116 73 74 5,6 2,3 28 24  -15 0.8 6.0 4.5

TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurtici hasila
2018 yih Gginci ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gére %1,6 artis gosterdl, 2C18
bilyiimesi %5,2'den %5,3'e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden anndirilmis GSYH bir
dnceki ceyrege gore %1,1 daraldi.

GSYH 2020 yilinin ilk ceyreginde yiizde 4,5 oraninda biiyiime kaydetmistir. llk ceyrekte tanm
sektéri yiizde 3, sanayi sektérd ylizde 6,2 ve hizmetler sektéril (ingaat déahil) ylizde 3,2 oraninda
biiyiime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis GSYH blytime orani yilin ilk
ceyreginde ylzde 0,6 olarak gerceklesmistir. Harcama yoniinden bakildiginda ise s6z konusu
dénemde toplam sabit sermaye yatinmlan yiizde 1,4 araninda gerilerken; dzel tiiketim ve kamu
tiketimi harcamalan sirasiyla ylizde 5,1 ve yizde 6,2 oranlannda artmistir. Net ihracatin
biylimeye katkisi negatif 4,3 puan olmustur. Bu dénemde 6zel tilketimin bilylimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tliketimi ekonomik biiytimeye 0,9 puan katki vermistir. (TUIK)

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

0

Casyamba, Hap 34, }10 '_, |
¢ TR 10 YILLIK TAHVIL 11.83

Tatil sk 1§ fam I8 Cigak "7 Tam I T Drik 18 Tami ‘1§ Cheas 16 Tom i@ Ceak 130 |

r I i sfl -

Yaklagik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yih 2.¢eyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve (zeri seviyelere kadar ulagmistir, Haziran

2020 itibariyle ortalama %12,00 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com) MET K SAL
GAYRIMENKUL D LEV'E JE DANISMANLI
Emnlyet Mh, Sfir Sk.No: /1 Yerimahally
——— — _ eI B Fax:0312 487 00 3
Net Kurumsal Gayrimenkul Degaerleme ve Danismanlik A.S. Maltaps\iOr 83199453 89 Tl Sle.No:251
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A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve Iinsaat 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
dlcide saglanmis gorlinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
Onceki yila gore yizde 09 artmistir. Ancak sektérel bazda bakildiginda, finans ve sigorta
faaliyetleri toplam katma degeri ylizde 7,4, kamu yanetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet
faaliyetleri yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim sektéri yiizde 3,3 artarken,
ingaat sektdri yizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir,
Insaat sektdriinde goriilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gdsteren talep eksikligi,
malivet artisi ve yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gérilmektedir,
Insaat sektérii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken
gayrimenkul sektéril ylizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. [ki sektdér GSYH'nin yiizde 12,1
oraninda bir blyiiklige ulagmislardir,

2020 yihimin ik ceyrefi GSYH sonuglari heniiz agiklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlagilmasi agisindan satig rakamlar incelendifinde daha pozitif bir senuc olacagi
éngérilmektedir. insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladifi ivmeyi 2020
yihnt ilk tig ayhik diliminde de strddrmis gérinmektedir. 2019 yili ilk geyregi ile 2020 yilinin ayny
donemi incelendiginde toplam kenut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z
konusu dénemde ikinci el satiglarda gérillen yizde 119 dizendeki artis pazarda yer alan
konutlarin talep gordifiini isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gére
ayarlamaya devam etmig goriinmektedir. 2019 yili birinci ceyregi ile 2020 yili birinci ceyrefi
arasinda yapi ruhsat sayisinda ylzde 23,4 dizeyinde gerileme gergeklesmistir. Diger yandan
gerek sektér gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken énemli bir noktada ipotekli
satiglarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibariyla ipotekll konut satislan yiizde 90 diizeyinde
artig kaydetmigtir. Bu siireg icerisinde faizlerde yasanan disiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi
ipotekli satislan oldukca olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye'de de ingaat sektéri, genel ekonomi acisindan bir
Gncd gosterge olmanin yaninda biylmenin itici glciinii olusturma 8zelligini de tasiyor. Insaat
sektdriindeki ivmelenme ve yavaglama genel ekonomiye gére daha énce gerceklesiyor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaglama haricinde sektériin yiiksek biyiime temposuyla genel
ekonomik bilyimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en énemli katk: yapan sektarlerden
birl oldugu gériiliyor.

Tirk ingaat sektoriinin uzun doénemli egilimlerine bakugimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarl sektorlerden biri oldugu séylenebilir. insaat sektérindeki biiyime
efilimi bir bakima GSYH'nin éncil gstergesi durumundadr.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stofu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz
oranindaki dedisim ve enflasyondaki yaganan pozitif diistsle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan ingaat maliyetleri sebebi ile yaganan deger artislari da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmisti. Bunun yani sira 2019 vili yabanciya
gayrimenkul satiginda &zellikle konut satiginda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yil
2.ceyreglyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi distisle birlikte &zellikle sifir
konutlarda satig rakamlar ok hizli bir seviyeye ulagmigtir.
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CEGERLEME
4.3 Degerleme Islemini Olum dnde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérle

4.7

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Degerleme tarihi itibariyle slireg tamamlanana kadar gecen stirede, defierleme islemini olumsuz
etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktér olmamigtir,

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu ana gayrimenkul 208,00m* yizélgliml( arsa (zerine bodrum, zemin, 4 normal
kattan olugmakta olup, ayrik nizam betonarme yapi tarzinda yapilmis “Halkbank Subesi” olarak
kullanilan bir yapidir. Ekspertize konu tasinmaz onayli mimari projesi ve ruhsati ile yapi kullanma
izin belgesine gore brit: 1.160 m? kapali alana sahiptir. 85 m2 cati alani bulunmaktadir. 143 m2
de agik teras bulunmaktadir,

1. Bodrum Kat; projesine gére siginak, arsiv, kasalar, kalorifer dairesi ve tesisat odasi dizeninde
yaklagik 130 m? briit alanhdir

Zemin Kat; projesine gare kati iki adet bina girisi, danisma, asansor, merdiven, 2 servis hold, 2
vezne, migteri holii, miid{ir muavini diizeninde yaklagik 208 m? briit alanhidir.

4 Normal Katin her biri; projesine gére servis holl, yonetici odasi, we-lavabo ve birim odalar
diizeninde yaklasik 208 m* briit alanlhdir.

Tasinmazda 65m* alanh cati alam hacmi mevcuttur, Taginmaz toplamda 1.235m? brit alanhdir.
Binanin bodrum ve zemin katlan sube, normal katlar ise bdlge middrlGgia olarak hizmet
vermektedir. Bodrum ve zemin katlar genelinde ic ortak alanlar granit seramik, pvc ile kapl,
duvarlar algi siva Gzeri saten boyali, tavanlar algipan asma tavan seklindedir. Ana girisi zemin kat
seviyesinden seviyesinden yapilmaktadir. Binanin dis cephesii siva lzerine boyaldir. Normal
katlarin ofis, toplanti odas gibi lisimlarinda zeminler laminat parke, we, hol gibi kisimlarinda ise
seramlk kaplamadir. Merdivenler mermer, korkuluklar aliminyum dogramadir. Bina Icerisinde 1
adet asansdr bulunmaktadir. Yapida 1 adet yangin ¢ikis merdivenl meveuttur. Bina da 24 saat
giivenlik, yangin alarmi, séndiirme spring sistemi, kamera ve her tdrli alt yapr mevcuttur. Ana
gayrimenkul fiziki ve teknik acidan genel olarak bakiml, iyi kalitede malzeme ve isgilik
kullanilmig, yipranmarus bir haldedir. Yerinde ihtiyaca gére btimeler yapilmistir,

4.5 Varsa, Mevcut Yapyla veya |g§gu_t,1 Devam Eden Projeyle !Iglll Tespit Edilen Ruhsata avkiri

Durumlara lliski Bilgiler

Mevcut vapi I¢erisinde ruhsat ve vyap kullanma izin belgesine aykin  bir durumu
bulunmamaktadir.

4.6 Ruhsat Alinrmis Yapilarda Yapilan Depisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.ncl Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Ahnmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Mevcut yapi igerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir,

rimenkul Ar

S0z konusu parsel Gzerinde bulunan ana gayrimenkul Halkbank Tahtakale Subesi olarak
kullamilmaktadr,
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APazar deferi, bir varhik veya yiikimlilUgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve Istekli bir ahc arasinda, taraflarnin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettiklerl, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gérilen tahmini tutardir. Pazar defierinin tammi asafidaki
kavramsal cergeveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en alasi fiyattr, Bu fiyat, satiei tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en Iyl ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu
tahmin, Gzellikle de satisla iliskill herhangi bir tarafca saglanmis ézel bedeller veya Imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinlmis veya azaltilmig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

{b) "El degistirmesinde kullamlacak” ifadesi, bir varlifin veya yikimlGligin degerinin, tnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satiy fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat deferleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

{c) “Degerleme tarihi itibaryla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belilenmesini ve o zamana
dzgll olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan defisebilecefiinden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kogullar bagka bir tarihte dejiil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) "Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alici anlamina gelmelctedir. Bu alici her fivattan satin almaya hevesli veya kararl defildir.
Bu alici, var olduunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin almayan, sanal veva varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve meveout pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir alier pazarin gerektirdiflinden daha yiksek bir fiyat ddemeyecektir.
Varligin mevcut sahibl ise pazari olusturanlar arasinda ver almaktadir,

(e) "istekli bir saticr” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satic, fiyat her ne olursa olsun, varlif uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linkd Istekll satici varsayimsal bir maliktir.

{f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol agabllecek, érnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kirac 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 liskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sanucunda” ifadesi, varlfiin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en Iyl fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satig yénteminin, saticinin erigime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir, Varhgin pazara cikartiima siiresi sabit bir stire
olmayip, varhgin tirine ve pazar kogullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varlgin yeterli sayida
pazar kauhmaosinin dikkatini cekmesi icin yeterll stire taninmasi gerekliligidir. Pazara ckartilma

raman degerleme tarihinden énce gergeklesmelidir,
NMET KURUMSAL
GAVAIMENKUL DEGERLEMEVEQANISMANLIK
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesl, istekll saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibaniyla pazann durumu, varlifin yapisi, zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul élciilerde bilgilenmis olduklann varsaymaktadir. Taraflann her birinin bu bilglyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlann distigl bir ortamda
anceki pazar sevivelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satic basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda defisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler Igin gecerll oldufiu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevecut en ivi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

A Pazar degeri kavrami, katiimcilarin 6zgir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varhgin pazar, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak simirh sayida poazar katilimcisindan
olugabilir. Varliin satisa sunuldugunun varsayildifis pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar deferi onun en verimli ve en iyl kullanimini yansitic. En verimli ve en iyl
kullanim, bir varhin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek
dizeyde kullanimidir. En verimli ve en lyi kullamm, bir varligin meveut kullaniminin devami ya da
alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimecisimin varlik igin teklif edecegi fiyat
hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta dederleme amac ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmas) gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiretiimis veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklagimlar ve yéntemler kullanabllir. Pazar
yaklagimi tamim olarak pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar
degerini belirlemek icin, katiimcior tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin
kullanilmasi gerekil gériimektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
egdeger kullanima sahip bir varhigin maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esash maliyet ve
aginma analizleriyle belirlenmesi gerekli gdrillmektedir.

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

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici
icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varlidin fiziksel, cografi,
ekonomik veya yasal dzellikleriyle iliskili olabiiir. Pazar deger, belirli bir tarihte belirli bir istekli
alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicmin oldufiunu varsaydigindan, buna benzer tim deger
unsurlaninin goz ardi edilmesini gerektirmektedir.
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Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarimin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin tlimd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir, Temel deferleme yaklasimlarina asafida yer verilmektedir:

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

Bu temel degierleme yaklasimlarinin her biri farkl, aynntih uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varhiga iligkin degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amac belirli durumlara
en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s8z konusu degildir,
Secim strecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir;

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci lle belirlenen uygun defler esas(lar) ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin gliclii ve zayif yénleri, (c) her
bir yéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katiimeilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken gilvenilir bilginin
mevcudiyetl.

Pazar Yaklasimi

A Pazar Yaklagimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme Igin Bu Yaklagimin

Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilagtinlabilir (benzer)
varliklarla kargilagtinimasi suretiyle gésterge nitelifindeki defierin belirlendigi yaklagimi ifade
eder. Asafida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimmin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekll gérilmektedir: (a) defierleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
dnemli élclide benzerlik tagiyan varliklarnin aktif olarak islem gtrmesi ve/veya (c) énemli dlglide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varliin tipatip veya énemli élglide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyl gerceklestirenin karsilagtinilabilir varliklar lle degerleme konusu varlk
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmal bir analizini yapmasi
gerekir. Bu kargilagirmal analize dayal diizeltme yapilmasina genelde Ihtlya¢ duyulacaktir. Bu
dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her hiri farkh carpanlara sahip karsilastirilabilic varlikiardan elde
edilen pazar carpanlar kullambir. Belirlenen araliktan uygun carpanin se¢imi niteliksel ve
niceliksel faktdrlerin dikkate alindi@ bir defierlendirmenin yapilmasim gerektirir.

espit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kayn

Emsal 1 [Satihk Diikkan]: Konu taginmaza nazaran ticari yogunlugiu daha disik cadde
iizerinde konumlu, 50m? alami oldugu dgrenilen diikkan, 1.600.000-TL bedel ile satiliktir.

Taginmaz, i¢ durum olarak konu miilk ile benzer durumdadir. Tasinmaza nazaran kiglk alanli
olmasi sebebiyle birim m?fiyat: yliksek olup pazarlik pay uygulanmistir.

1.600.000-TL x 0,85 Pazarlik Payi / 50m?x 1,15 serefive farki = 31.280-TL/m?

Remax Bento Gayrimenkul: 0533 430 18 76
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Emsal 2 [Satilik Dikkan]: Konu tasinmaza nazaran ticari yogunlugu daha diistik cadde
tizerinde konumlu, 60m? alani oldugu grenilen dilkkan, 2.000.000-TL bedel ile satiliktir.
Tasinmaz, i¢ durum olarak konu miilk ile benzer durumdadir. Taginmaza nazaran kiictk alanli
olmasi sebebiyle birim m? fiyati yiiksek olup pazarlik payi uygulanmistir.

2.000.000-TL x 0,9 Pazarlik Payi / 60m?x 1,1 serefiye farki = 33.000-TL/m2
Sahibinden Satilik: 0552 469 50 38

Emsal 3 [Beyan]: Bolgeye hakim emlak ofisi ile yapilan gériismede, Hamidiye Caddesi
uzerinde konumlu dikkanlarnn birim m? fiyatlannin ortalama 35.000 -TL ila 40.000-TL
civarinda bedel ile satilabilecegi dgrenilmistir, Alinan bilgide, bélgedeki miilk sahiplerinin
istedigl fiyatlarin gercekei olmadig dgrenilmistir,

Emindnl Gayrimenkul; 0544 546 73 44

Emsal 4 [Satiik Ofis]: Konu taginmazin bulundugu cadde (zerinde yer alan, 75m? alanl
oldugu 6grenilen ofis, 1.300,000-TL bedel ile satiliktir. Kiiciik alanh olmasi sebebiyle birim
fiyati yiiksek olup pazarlik payi uygulanmistir,

1.300.000-TL x 0,8 Pazarlik Payi / 75m? = 13.866-TL/m2
Erne International Gayrimenkul: 0555 660 93 60

Emsal 5 [Satilik Ofis]: Konu taginmaza nazaran ticari yogunlugu daha diisiik cadde tizerinde
konumlu, 75m? alanli oldugu égrenilen ofis, 800.000-TL bedel ile satiliktir, Konum sebebiyle
serefiye farki uygulanmistir,

800.000-TL x 0,95 Pazarhk Payi / 75m? x 1,2 Serefiye Farki = 12.160-TL/m2
Remax Pier Gayrimenkul; 0553 590 77 01

Emsal 6 [Satiik Ofis]: Konu taginmaza nazaran ticari yogunlugu daha iyi cadde Gzerinde
konumlu, 100m? alanl oldugu &grenilen ofis, 1.500.000-TL bedel ile satiiktir. Konum
sebebiyle pazarlik payi uygulanmistir,

1.500,000-TL x 0,8 Pazarlik Payi / 100m? = 12.000-TL/m2
Remax Pier Gayrimenkul: 0553 590 77 01

Emsal 7 [Kiralik Ofis]: Konu taginmaz ile ayni cadde Gzerinde konumlu binanin 2. katinda yer
alan, 70m* alanh olarak beyan edilen ofis, aylik 4.500-TL bedel ile kiraliktir. Emsal uzun
stredir kiraliktir. Pazarligin yiiksek olacagi diisiiniilmektedir.

Birim Kira Degieri: 4.500-TL / 70m? = 64-TL/m?
Remax Forever Gayrimenkul: 0532 356 63 83

Emsal 8 [Kirahk Diikkan]: Konu taginmaz ile ayn cadde iizerinde konumlu binanin zemin
katinda yer alan, 300m? alanl olarak beyan edilen diikkan, aylik 47.000-TL bedel ile kiraliktir.
Biiyiik alanl olmasi sebebiyle birim kira degeri diisiik olup serefiye uygulanmistir.

Birim Kira Degeri: 47.000-TL / 300m? x 1,05 Serefive Farki = 165-TL/m?

Property Brothers Gayrimenkul: 0543 414 29 91
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A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindifina iliski t Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma N Aciklamalar Diger
Varsayimlar

Rapora konu taginmazin bulundugu cadde ve yakin cevresinde satilik/satilmus, kirahk/satilik
arsa, bina ve emsaline rastlanmamistir. Tagmmazin tarihi yanmadanin ticari hareketliligi
yliksek olan $iyhilislam Hayri efendi caddesinde olmasi, yapinin kullanim amag ve seklinin
hizmet/ticari nitelikli olmasi, bélge ihtiyacina cevap verebilecek seviyede olmasi, imar
durumu, yapilasma orani, gibi etkenler dikkate alinmistir. Tasinmazin arsa degeri tespit
edilirken bélgede detayli arastirma yapilmis ancak satilik/satilmis aym veya farkh lejanta
sahip arsa emsali bulunamamistir. S8z konusu parselin konumlu oldugu aksin gevre
tesekkdlli incelenmis zemin katlar diikkdn/isyeri, normal katlann ofis agirhikh yapilastig
gozlenmistir. Bu dogrultuda bina degerine ulagmak icin bolgede bulunan diikkdn ve ofis
emsalleri ile deger tespit edilmistir.

A Pazar Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

56z konusu parsel tzerinde bulunan yapinin tapu kayitlaninda niteliginin “Banka Binasi”
olmasi, bu nitelikte ve kapsamda kullanilan tasinmaz icin cevrede emsal teskil edilebilecek
benzer herhangi bir tasinmazin bulunmamasi ve yakin zamanda bélgede satisi yapilmis arsa
ve bina emsali bulunamamis olmasi nedeniyle Pazar yaklagimi yéntemi ile bélgedeki
satilik/kiralik diikkdn ve ofis nitelikli tasinmaziar gerekli dizeltmelerle emsal alinarak
taginmazin her katina kat irtifaki kurulmus gibi diisinllerek ayri ayr deger verilerek Pazar
yaklagimi yontemi kullanilmistir.
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5.2

A Degerleme konusu tasinmaz mevcut kullammina gore kat irtifakn kurulmamis ana
gayrimenkul vasfinda banka subesidir. Bu sebeple kullanim alanlari tam kat olarak alinmis
olup, olasi bir kat irtifaki kurulmas) durumunda ortak alanlarin da olusacak elmasi gbz éniine
alinmis ve bu durum dikkate alinarak birim deger takdir edilmistir.

i

Kat Kullanim Alani (m? B"{';_“H?n'g” Nihai Deger ( TL)
1.Bodrum 130,00 £7.692,31 11.000.000,00
Zemin Kat 208,00 132.451,92 16.760.000,00

1. Nermal Kat 208,00 £11.057,69 1:2.300.000,00
2. Normal Kat 208,00 19.855,77 12.050.000,00
3. Normal Kat 208,00 $9.866,77 £2.060.000,00
4.Normal Kat 208,00 19.8565,77 12.050.000,00
Gati Kat 65,00 £8.461,54 £650.000,00
GENEL TOPLAM 1.235,00 B £16.750.000,00

Rapora konu 418 ada 2 parsel igin meveut durumda Pazar yaklasimi yéntemi ile ulasilan
piyasa degeri 16.750.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

Maliyet Yaklasimi
A Malivet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu

Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasim, bir alicinin, gereksiz killfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine egit faydaya sahip bagka bir varhg elde etme maliyetinden daha fazla Gdeme
yapmayacafii ekonomik ilkesinin uygulanmaswla gdsterge niteliffindeki degerin belirlendigi
vaklasimdir. Bu vaklasimda, bir varligin cari tkame maliyetinin veya yeniden (iretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin
distilmes! suretiyle gdsterge nitelifindeki defer belirlenmektedir. Asafida yer verilen
durumlarda, malivet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katihmeilarin degerleme konusu varhikla dnemli diciide ayni faydaya sahip bir varhfi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmeilarin degerleme konusu
varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varhfin kendine &zgld nitelifinin gelir yaklasimini veya pazar yaklagimini
olanaksiz kilmasi ve/veya (¢) kullamilan deger esasimin temel olarak ikame defieri drneginde
oldufiu gibi ikame maliyetine dayanmas.

Belli bash (ic maliyet yaklasimu yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yéntemi: gisterge
niteligindeki degerin esdefier fayda saglayan benzer bir varh@in maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendifi yontem. (b) yeniden Gretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varbgn
aymisinin Gretilmesi icin gerekli elan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (€) toplama
yantemi: varlifin defferinin bilagenlarinin her birinin deferi taplanarak hesaplandifi yéntemdir.
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rsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag Y

Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

a6z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlar, bulundufiu cadde ve yakin cevresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Ayrica bélge
emlakgilanmin gorisleri de gercegi yansitir goriigler olmamakta olup beyan edilen degerler
arasinda boyiik farkhliklar oldugu gérilmastir. Bu sebeple arsa degferine ulagmak icin proje
gelistirme yonteminden faydalanilmigtir. Raporun 5.4 maddesinde mevcut imar durumuna gore
proje gelistirme tablosu ve detaylan bulunmakta olup yapilan proje gelistirme sonrasinda
(Meveut imar durumu baz alinmistir.) arsa birim defieri olarak yaklasik 56.000 TL/m2 birim
degere ulagilmigtir. Buradan hareketle Maliyet yaklagimi igerisinde s6z konusu parsel icin Arsa
degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir,

Arsa Yiiz élctimil Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
208 m? X 56.000 TL/m’ 11.650.000-TL

Degier dizeltmesi yapilarak 418 ada 2 parsel igin mevcut durum arsa degeri 11.650.000,00-
TL olarak takdir edilmistir,

AY etleri ve Diger Mali rin Tespitinde Kullani ilgiler, Bu Bilgilerin K
ve Yapilan Varsayimlar

56z konusu yapinin ilk ruhsati 1967 yili olmasina ragmen mahallinde yapilan incelemede
binanin bakimli ve iyi kalitede malzemelerle hizmet amacina yonelik dizayn edilmis oldugu
gorulmistir. Binanin banka binasi olarak kullaniimasi sebebiyle ic ve dis cephelerinde
tadilatlar yapildigi ve giiniimiiz kogullarina uygun yapi kalitesine ulasildifi gérdimistir. Bu
sebeple mevcut yapi 4B yapi sinifinda degerlendirilmis ve yaklasik %19 oraninda amortisman
uygulanmigtir. Birim maliyet degeri ise her yil Cevre ve Sehircilik Bakanh@ tarafindan resmi
gazetede yayimlanan “Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullamlacak
2020 Yili Yap: Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” esasinca belirlenmistir. Buna gére;

Yapi Birim Amartisman / Mevcut Yapi Degeri
i Maliyeti 3 Yipranma TL
1.235,00m* | x| 1.850,00TL/m? | x 0,81 = | ~ 1.850.000,00-TL

Degar dizeltmesi yapilarak 418 ada 2 parsel izerinde bulunan yapinin toplam mevcut
durum degeri 1.850.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

A Maliyet Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

Maliyet yaklagimi yéntemine gére de yapi toplami igin raporun ilgili maddelerinde belirtilen
esaslar cercevesinde degerleme yapilmistir,

Arsa Degeri Yap Degeri Arsa + Yapi Degeri Toplami
11.650.000 TL + 1.850.000 TL = IB.SDQLDUO,OD TL
Sonug olarak maliyet yéntemine gore toplamda 13.500.000,00-TL deger takdir edilmistir,
A Si Esas Yapi Degeri
Kapali Alan Yapi Birim Maliyet| Meveut Yapi Degeri TL l
1.235,00 m* | x| 1.850,00 TL/m’ s 2.284.750,00-TL L\l T KURUMSAL
== GATAT UL DEGERLE ME DANISMANLIK AZ.
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5.3 Gelir Yaklasimi

A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi Icin Bu Yaklagimin
Kullaniima Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere
dondstirdlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhgin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak
tesplit edilir, Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
&nemli ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) Varhfin gelir yaratma kabiliyetinin katiimecinin géziiyle degeri etkileyen cok dnemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varhkla llgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasu.

= indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akiglari defierleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
buglinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesl) olarak ta
nitelendirilmektedir,

Uzun émirlii veya sonsuz omirli varfiklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
stresinin sonundaki degieri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, variidin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden defer tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlan asaidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varlifin ve defierleme gérevinin niteligine en uygun nakit akisi tiirdiniin
segilmesi (6rnegin, vergi 8neesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislar veya 0z
sermayeye ait nakit akiglan, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecedi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, (c) séz konusu siire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmas, (d) (varsa) kesin tahmin sliresinin sonundaki devam eden defierin
degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin beliflenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden defier de dahil olmak {izere, tahmini nakit akislarina uygulanmas
seklindedir.

Direkt (Dogru italizasyon Ydntemi:

Tdm risk veya genel kapitalizasyon oranimin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandifi
yéntemdir. Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) tretecefi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore alusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, 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 miilkiin potansiyel brat gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig
efektif briit gelir sonrasinda da efektif brit gelirin faaliyet giderleri ile difer harcamalardan
anndinlmas ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brilt Kira Gelirl: Gayrimenkuliin
kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumlardaki elde edilen gelir tutandir,

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger
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nilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

56z konusu parsel Gzerinde hélihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olugsmamaktadir, Degerlemede bu yontem direkt kullaniimamakla
birlikte, mevcut plyasa kira degerlerinden kaynakli olusan potansiyel gelir, belirlenen
kapitalizasyon orani ile oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.

a lngi[gnmnﬂsgnutn Oranmnin Nasil

56z konusu parsel Gzerinde hilihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akii olusmamaktadir. S6z konusu gayrimenkuller igin kullanim maksat ve
kapsami dahilinde indirgenmig nakit akigi analizi uygulanmadifindan dolayi herhangi bir Iskonto
orani belilenmemistir. Ancak, gelir yaklagimini agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger
yéntem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yéntemi kullanilmak dzere gerekli varsayim ve
kabuller yapiimistir,

Bolgede yapilan emsal aragtirmalan ve edinilen bilgiler ile meveut verilerin kullamimi, giinlimiz
ekonomik kosullari ve gayrimenkul plyasasi lle plyasaya etki eden nitel ve nicel tiim etkenler
neticesinde Ana gayrimenkul vasfindaki tasinmaz icerisinde (Kat irtifaki kurulu degildir.) normal
katlarda ofis nitelikli olarak disinilen tagmmazlar igin milkiin kendini amorti etme siiresi
ortalama yaklasik 19-20 yil, zemin kat dilkkdn nitelikli elarak disindlen tasinmazlarda ise bu
sire ortalama yaklasik 13,5, yil, 1L.bodrum kat dikkdnlarin (kullanim fonksiyonuna gére) ~ 17 wil,
alarak on gordlmustir. Buna gére normal kat ofisler icin 0,05 (%5,00) zemin kat diikkdn icin
0,074 (%7,40) 1.bodrum kat dikkinlar icin 0,058 (%5,88), olarak yaklasik kapitalizasyon oranlan
belirlenmigtir. Bu kapitalizasyon oranlan sadece bu bdlgede bu tarz taginmaz icin gegerlidir,
genel bir orani yansitmamaktadir,

A Gelir Yaklasimi 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 gbére
taginmazin tamami i¢in &n gorilen kira degeri dofrultusunda yaklasik 16,5 yilda geri déniis
sagiladigi gorilmektedir ki istanbul-Fatih tarihi yarimada bélgesinde bulunan bu tasinmazin
tam konumu ve ¢evre tesekkiilleri itibariyle anlaml oldugu diisiiniimektedir.

KATLAR NITELIK ulnmml:‘lu. Kt:;ﬁllm A:ﬁ:: i Tmr‘ | e FTASA GRS IRt
aan vzl | (TUma) (1 () el )

LBODRUM KAT |  DUKKAN 130,00 3400 | esamoo | ssaosom | /| ooss $902,040,52
ZEMINKAT | DOKKAN 208,00 1000 | esa000 | earazan0o | /| oomo | seamedses
LNORMALKAT |  OFIs 208,00 5% | 948400 | eussesoo [ /| oo | s2273600
2NORMALKAT | OFls 208,00 anm | ss3mo00 | eessom | /| oosoo | svosssonm
LNORMALKAT |  oFis 208,00 ae | easmoo | swswom | /| ooso | eisessocco
ANORMALKAT |  OFls 208,00 a0 | esao00 | semom | /]| oosoo | srsessoom
CATI KAT BERO VB, 5,00 am | szees00 | emsmoc0 [ /| oo £639.600,00
TOPLAM 1.235,00 681.029,00 | £972.348,00 0,0600 | 616.212.049,46

Sonug olarak gelir yontemine gére soz konusu ana taginmaz katlara gore kullamim niteligi
seklinde ayr ayn degerlendirilmesi neticesinde piyasa degeri icin toplamda 16.210,000,00-

deger takdir edilmistir. SAYRMENKLL OERh
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5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri

56z konusu parsel dzerinde bulunan banka binasi mimari projesinde ortak alanlar ile
belirlenen toplam yap kapah alam 1.235 m2 oldugu tespit edilmistir. Degerleme tasinmazin
ortak alanlar dahil kapali alaninin tamami icin yapilmistir,

Bolgede yapilan incelemeler ve edinilen gegmis veriler 1sifinda emsal arastirmalarina gére
ofisler igin kat ve cephesine gore 40 TL/m2 = 50 TL/m2 arasinda, diikkinlar cadde cephesi,
tabela avantaji, kullanim alani, ara ve kér nokta durumuna gére ise 160-210 TL/m32 civannda
oldugu Pazar yaklasiminda emsaller agiklamalarinda da belirtilmistir.

TOPLAM kinaminim | Avui klRa
KATLAR NITELIK | KirAlanaBiiR | pEdERI DEGERI

ALAN (M2} ( TL/m3) (T
1.BODRUM KAT DUKKAN 130,00 34,00 £4.420,00
ZEMIN KAT DUKKAN 208,00 190,00 £39,520,00
1.NORMAL KAT oFls 208,00 45,50 +9,464,00
2. NORMAL KAT aFis 208,00 40,00 +8.320,00
3.NORMAL KAT OFis 208,00 40,00 +£8.320,00
4. NORMAL KAT OFis 208,00 40,00 £8.320,00
CATI KAT DEPO VB. 65,00 41,00 +2.665,00
TOPLAM 1.235,00 LE1.029,00

Bu duruma gére taginmazin toplam kira degeri 81.000 TL/Ay olarak takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yéntemiile ¥ k Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Taginmazin bulundugu il genelinde ve dzellikle konumlandig bélgede kat karsiligi oranlarinin
%55-%60 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %40-%45 oranlarinda
gerceklegebilecegi 6n goriilmektedir. Bu oranlar, taginmaz alaninin bliyGklUgQ, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin nitelifi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik
gostermektedir.

4 Uzerinde Pr rin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu taginmaz mahallinde bodrum+zemin +4 normal ve ¢ati kath olup
bélgede tasinmaz arsasina benzer nitelikte emsal arsa bulunamamistir. Bélge emlakgilarinin
beyanlan ise tutarsizhk gostermekte olup verilen beyanlar arasinda biiyiik deger farkliliklar
olusmugtur. Bu sebeple arsa degerine ulasmak icin proje gelistirme yénteminden
faydalarmlmistir. Tasinmaz hali hazir kullanimina gére zemin+4 normal kath olup, yeni imar
durumuna gore maksimum yiikseklik 9,50 m( 3 kat ) olacaktir. Bu durum dikkate alinarak
proje gelistirme yontemi uygulanmigtir. Fatih belediyesinden alinan bilgilere gore parsel
Uzerine tam oturabilecek yapi yapilabilecegi 6grenilmistir. Bdlgede benzer yapilarda normal
katlarda ¢ikma yapildigi, ayrica asma kat ve cati kat yapildigi da goriilmiis ve proje gelistirme

yontemi bodrum, zemin, asma ve 2 normal kat ve cati kat olarak vapilmistir, 1057 wuniigea
GAYRIMENKUL DEGERLERAY vE DANIFMANLIK A
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Fails Cvpiitriarihidl Vidsim Ditibhie AL

FATiH BELEDIVES| iMAR MUDURLOGONDEN ALINAN BILGILERE GORE ;
GELENEKSEL TICARET ALANI - BITISIK NIZAM- HMAKS: 9,60 M - 3 KAT

[at Kargihg! 60% Yapi Birim Maliyeti Mesken /Ofis
(Arsa Alam | 20800 2,010,00 & Alam | Adedi [ m2 birim Fiyau
[TAKS Proje Maliyeti 50,00 ] 10,000 16.750,00 &
[KaKS 2.194.920,00 &
Iﬂuhut Alani 1092,00 8.375.000,00 &
[Foplam cire 21.575.000,00 DUKKAN / TICARI
Arsa Sahlbine Dilsen Degeri 12.945.000,00 & Alam Aded| | m2 birim Fiyati
[Proje Siresi 24 480,00 1,000 27.500,00&
[Preje Riski 5% | 647.250,006 | lsyeri Toplam Degeri
[Finansman Maliyveti 5% 647.250,00 & 13.200.000,00 &
Arsa Degerl 11.650.500,00 & [Diikkan Var mi?
*Bolge tican potanslyeli ve konumu gore alindifinda
miiteahhitlerin kat kargdificalizma aranlanmn minimum%55-
60 araminda olacagna kanaat getirilmigtir.
it LLLL M““wt 3'194'9'%"0'{:0* ** 4% Bl gade vapilan aragtirmalarda zemin kat dikkanbifm
[moteannit Geliri 8.630.000,00 & defiarier 45,000 TLile 50.000 TL/mZ dvanndadir. 1badrum
IK.nr {Zarar 6.435,080,00 katl/5ve azma kot 1/2 araninda | ndirgenerek hesaplanmigwe
ek birbirim deger ta kdir e dilmistiv, Yenl binada kastta ofls
Iﬁmw Satin Alarak Proje Bedq 13.84542000% birim dejerer ise 13.000-17.000 TL/m2 cvanndadr, **
'_Mﬂ‘hilhl! kari 7.720.580,00 & Bolgede yapilanarastirmalards benmr yapilarda asma katve
[Klﬂlllk Orani 0.5583 catikat hacml elugturuldugu goraimistdr, Bu durim dikkate
alinmighir
I mil ve En i nim Degern Ans

kullarilmasinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacag kanaatine variimistir,

A Miisterek veya B&linmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Stz konusu parsel (zerinde yer alan tasinmazin degerleme islemine konu elmustur.

Miisterek veya boliinmiis kisim analizi yapilmamistir,

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Y&ntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmas: ve Bu Amagla lzlenen

nlerinin Agklanmasi
Tasinmazin nitelifinin banka subesi olmasi, tek hir nizamda kullaniliyor almasi, kat irtifakinin
bulunmamasi, kullamim sekli ve amaci vh. her tirli etkenler degerlemede dikkate alinmistir.
Raporun ilgili kisimlannda belirtildigi Gzere degerleme yapilirken tasinmaza ayn ayn analiz
yapilmig olup deger olusumu Pazar yaklasimi, Maliyet Yaklasimi ve Gelir yaklasimi esasina gére
belirlenmistir. Tasinmaz, banka subesi olarak isletilmesi sebebiyle gelir getirici bir milk sinifinda
degildir. Ancak bolge piyasas) dogrultusunda yapilan inceleme ve aragtirmalardan elde edilen
veriler neticesinde kira degierleri getirilerinden kaynakh potansiyel bir piyasa defieri de takdir
edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla bulunmustur. Delayisiyla taginmaz icin
ii¢ farkl yontem de degerlemede dikkate alinmis olup bu unsurlar neticesinde deger takdiri

rinve N

gerceklestirilmistir. Ulagilan degerler birbirine yakinlik gostermekte ve anlambidirlar,

Gelir yaklasiminda, direkt gelir getirici milk olmamasi, farkh kiralama stratejilerini nispeten

icermeyecek olmasi, tek bir amag dofrultusunda mevcut gekliyle tek bir kiitle hacim-olarak
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56z konusu tasinmazin meveut durumu, bulundugu bélge ve cevre dzellikleri dikkate alindiginda
mevcut imar durumuna alt katinin diikkan, (st katlarinin ise ofis olabilecek sekilde
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kullaniimas: gibi etkenler kira birim degerlerinde yiksek kirlimlara sebep olabileceginden dolay
gelir yaklagimi nihai yaklagim olarak tercih edilmemistir,

Taginmaz her ne kadar kat irtifaki kurulu olmasa da bélgedeki cevre tesekkilleri de dikkate
alindiginda zemin kat dikkan normal katlann ise ofis seklinde bir kullanim cesitliligi
bulunmaktadir ayrica bu kullamim sekliyle piyasada daha hizh sekilde alim-satima konu
olabilmektedir. Ayrica maliyet yénteminde belirlenen arsa degerinin meveut imar durumuna
ghre kat eksigi olmasi sebebiyle diisiik giktigi gériilmiistiir. Bélgede miistakil yapi seklinde benzer
bir emsal olmamasina karsin piyasa degerini daha dogru yansittigi gerekgeyle Pazar yaklasimi
nihai yontem olarak belirlenmistir,

Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug: 16.750.000,-TL
Mallyet Yaklagimi ile Ulasgilan Sonug: 13.500.000, TL

Gelir Indirgeme Yéntemi ile Ulasilan Sonuc: 16.210.000,-TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekeeleri

Degerleme galismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir,

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Ge . iimedip : at L :
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Haklonda Gériig

ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken
tim vyasal belge ve bilgilerin meveut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildi
gorilmiistir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadigi bilgileri edinilmistir.

eki Takyidat ve Ipotekler |le ligili Gérii
Raporun 3.2 maddesinde taginmaz (izerinde bulunan takyidatlar detayl olarak agiklanmistir,
Taginmaz Gzerinde tasarrufunu kistlayicr bir takyidat bulunmamaktadir, Taginmaz tapu
kaydinda, eski eserdir beyan bulunmakta olup beyanin tarihi yanmada bulunan eski yapilarin
tamaminda oldugu belirtilmigtir. Herhangi bir uygulama asamasinda Kdltir Varliklarini Koruma
Bélge Kurulu Midirligi‘nden goriis alinmas gerekmektedir.

6.5 Dejierleme Kon rim liin, U veya Gayrimenkuliin Deferini Dofirudan
ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlam Tab ilgi
Taginmaz tizerinde bulunan takyidatlar haricinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama
vaya kisitlama bulunmamaktadir,

6.6 Degerle onusu A_Veys Azl s
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yénelik Herha

Bilgi

Degerleme konusu arsa veya arazi defildir, parsel Gzerinde rapor Igerisinde bilgileri detayls
sekilde verilen tasinmaz bulunmaktadir,

6.7 Dejierleme Konusu Ust Hakla veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lliskin _Olarak Bu Haklani Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun

Hiikiimlerin Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu (st hakki veya devre miilk hakl degildir.
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Kullanim Se e Portféve Dahil Edilme Niteliginin

Birbirlyle Uyumly Olup Olmadiii Hakkinda Gériis ile Portféve Alnmasinda Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadifi Hakkinda Gorils

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbirlyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklan igin 1I-4B.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarina fliskin
Esaslar Teblig”nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (r) bendi gerefii taginmazin tapudaki
nitelikligiyle GYO portféyiinde bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine varilmistir.

Ayrica ayni tebligin 22.maddesi 1.fikrasi (b) bendi; (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine
alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapr kullanma izninin alinmis ve kat

millkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiveti tek basing yva da baska kisilerle
birllkte ortaklida_ait olan otel, alisveris merkezi, Is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis

binasi ve sube qibi yapilarin, ta a bdlimlerinin yalnizea kir a
kullanimas: halinde, anilan yapiya lliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedin
liginin tasinmazi v na_uygun olmasi_yeterli kabul edilir. Ayrica,

3/5/1985 tarihli ve 3194 sayil Imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit
belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getiriimesi icin yeterli kabul edilir. Belirtmesi geregi ilgili kisimlara uygun olmasindan dolayi da
tasinmazin GYO portféylinde bulunmasina bir engel olmadif kanaatine vanimigtir.

7. S0NUC

715 lu De umlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhi A.5.'nin talebi dzerine; Istanbul ili, Fatih ilgesi ve
Hobyar Mahallesi, 418 Ada 2 numarah parselde bulunan “KAGIR BANKA HIZMET BINASI nitelikli
taginmaza ait piyasa ve kira degerinin tespitine yénelik SPK mevzuati kapsaminda asgari
unsurlan iceren bu degerleme raporu tarafimizea hazirlanmigtir,

Tarafimizea isleme alindiffi tarihteki defierleme konusu taginmazlann 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 b&lgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu,
yapinin ve i¢c mekdnlarin 6zellikleri, kullamim amag ve fonksiyonlugu, yapi simifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekll, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tegekkiil tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulagim ve gevre ézellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tiim faktorler dikkate alinarak, bulundugu mubhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet disiiriicti miispet menfi tiim faktérler
g6z dnlnde bulundurularak yapilmisgtir,

NET RURLIBISAL
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7.2 Nihai Deger Takdirl
Taginmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullarmlan
yontemlerin sonuglan anlaml sekilde neticelen mistir.

Taginmazin bulundugu bdlge ve konumlandii lokasyon ézelinde, kullanim amac ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak plyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekgeyle pazar yaklagimi neticesinde elde edilen sonuc nihai deger olarak takdir edilmistir.

Baylelikle;

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

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

Taginmazin tamamina aylik toplam KDV Harlg 81.000,00 TL bedel kira degeri takdir edilmistir.

KRV Dahil Taplam Satis Degeri: 19.765.000,-TL dir.

1. Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satising yaneliktir,
2. Nithai deger, KDV Haric dederi ifade eder,
3. s bu rapor, eklerlyle bir bitindiir.
4. Nihal deger takdiri, reporun igeriginden ayri tutulamaz,
5. Degerleme tarihi Itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:7,8000 TL ve 1€ 89,4000 TL dir.
Bujira Ugur Yap Raci Gokcehan SONER | Erdeniz BALIKCIOGLU J
Degerleme Uzmani Denetmen  Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 408393 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor igin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

* Raporda sunulan bulgular sahip oldufumuz tiim bilgiler cercevesinde dofirudur.

* Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir,

* Rapor, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugmaktadir,

* Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile meveut veya potansiyel hichir menfaatimiz ve
llgimiz bulunmamaktadir.

* Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hichir 8nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet kargihi licret, raporun herhangl bir b&limine bagh
degildir,

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestiriimistir.

= Degerleme Uzman(lar)i 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
yvapilmistir,

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

= (Calisma, I gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararas) Degerleme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmistir,

- |5 bu rapor, milster talebine &zel olarak hazirlanmistir. ligilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve gojaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve Iskan Belgeleri
A Ingaat S6zlesme Ornegi ve Diger Belgeler

A Uydu, Konum ve CBS Gorantiileri

A Tasinmaz Gorselleri

A 5PK Lisans Belgeleri
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