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Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakhigi A.5.

Raporu Diizenleyen

Net Kurumsal Gayrimenkul Defierleme ve Danigmanlik A.5.

Rapor Tarihi

09.12.2020

Rapor Numarasi

Ozel 2020-1253

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa ve Kira Defler Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Tapuda; Istanbul ili, Bakirkdy iigesi ve Zeytinlik Mahallesi, 101 Ada 29 nolu
parselde bulunan “SEKIZ KATLI KARGIR BANKA HIZMET BINASI”
nitelikli gayrimenkuliin piyasa ve kira degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

Deferlame Kuruluglar Hakkinda Teblig”

A |y bu rapor, Otuz Bir (31) sayfadan alugmaktachr ve eklerilyle bir butGndar,

A Bu Rapor, Sermaye Plyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili “Sermaye Plyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

hiikiimlerl ile bu teblij ekinde yer alan “Defierleme Raparlarinda Bulunmasi
Gereken Asgarl Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 Inci maddesi lkinci fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir,

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.
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Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Net (zel 2020-1253 / 09.12.2020

Degerleme Konusu

Bu rapor, misteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
defierleme tarihindeki piyasa kogullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati

ve Kapsami kapsaminda kullamimak dzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar gercevesinde
hazirlanmistir,

Tasinmazin Agik Zeytinlik Mah. Fahri Korutiirk Caddesi No:21A Halkbank Bakirkdy Subesi

Adresi Bakirkdy / Istanbul UAVT : 2597502513

Tapu Kayit Bilgisi

[stanbul Ili, Bakirk&y licesi ve Zeytinlik Mahallesi, 101 Ada 29 nolu parselde
hulunan “SEKIZ KATLI KARGIR BANKA HIZMET BINASI” vasifli taginmaz.

o

Fr Bl Kullagl : Halihazirda Halkbank subesi olarak kullaniimaktadir.
S6z konusu tasinmaz ile ilgili Bakirkéy Belediyesi Imar Midirligtinde yapilan
arastirmada, Balarkéy licesi ve Zeytinlik Mahallesi, 101 Ada 29 numaral
parselin “13.09.2014 onay tarihli 1/1000 dlcekli Bakirkby Merkezi Demiryolu

imar b Giineyine lliskin Uygulama Imar Planinda “Ticaret” alani icerisinde, bitisik

nizam, Hmax: 15,50m (5 Kat) yapilagma kosullarina sahip oldugu dgrenilmistir.
parselin, 101 ada 7 parsel tizerinde kain tarihi eser komsulufu bulunmakta
olup uygulama agamasinda 1 Nolu Kiltdr Varliklarini Koruma Bélge Kurulu
Midrligi’nden géris alinmasi gerekmektedir.

Kisitlihik 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.

31.000.000,00-TL

Pivasa Defieri
lyasa (Otuz Bir Milyon Tiirk Lirasi)
KDV il 36.580.000,00-TL
Piya ri (Otuz Alti Milyon Beg Yiiz Seksen Bin Tiirk Lirasi)
Tasinmaz, yerinde gorilmis, kullamim durumlan, yapi kalitesiyle birlikte her
Aciklama kat incelenmistir. Defierleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum
olugmamistir.
Raporu Bugira Ujiur YAP - SPK Lisans No: 408393
Hazirlayanlar Raci Gokcehan SONER = SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)
NET KURJMSAL
Sorumlu Degerleme Erdeni BALIKQDGLU SPK Li No: 401418 Ay RIMENKUL DEGERLENVE VE DAN nl]\:l.!;fo‘fr:&
rdeniz - sans No: Empiivet Mh, Sinie Sk.NotLZ | K
Uzmani 031 467 00 b Aar0312 45700 24
Maltepe V.0. 631 05 jb: 256696
w Ay LD, comAr aermiyel, 00,00.-TL
Wersts Nf: NE310549289000189
- —— e ryis NB: 0631052908

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A5,

Sayvfa d!31
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Fiilis B immiihiual Yartimres Citabdii A

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S8z konusu iglemin deferleme caligmalari 04.,11.2020 itibariyle baglanmig 08.12.2020 itibariyle
deperleme galismalari tamamlanmig olup, rapor tanzimi 09.12.2020 tarihinde Ozel 2019-1253
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Dejierlemenin 1
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS.'nin talebi iizerine; Bakirkdy ilgesi ve Zeytinlik
Mahallesi, 101 Ada 29 numarali parsel sayili ana gayrimenkul niteligi “SEKIZ KATLI KARGIR
BANKA HIZMET BINASI” olan taginmaza ait piyasa degerinin tespitine yonelik hazrlanan
Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi Ozere, bilgileri
verilen taginmaz(lar)in portféyde deperlendiriimek Gzere piyasa degerlerinin tespitini iceren
degerleme raporunun hazirlanmasidir,

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-62.3 sayill "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hiikimlerl ile bu teblif ekinde yer alan
“Defierleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgarl Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyesasi mevzuating
tabi ortak ortakhklar, ihraggilar ve sermaye plyasasi kurumlarimin, sermaye plyasasi mevzuati
kepsamindaki  islemlerine  konu olan  gayrimenkullerinin,  gayrimenkul prajelerinin - veya
gayrimenkullere bagh hak ve faydalanin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul dizenlemelerl ve
Kurulca kabul edilen degerleme standartlari cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.5. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A5,

arasinda 30.01.2020 tarihinde imzalanmistir,

1.5 oru Hazirlayan| Soru Dejierleme Uzm
ls bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmig,
Gayrimenkul Deferleme Uzmani Raci Gékcehan SONER tarafindan kontrol adilmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir,

1.6 erle us! rim icin imi findan Daha O i Tarlh Yapil n
()¢ Degerlemeve iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin girketimiz tarafindan 2018 - 0275 Talep Numaral Rapor ile
imar Bansina, 2019 - 1099 Talep Numarali Rapor ile Pazar defer tespitine istinaden tespit amacgh
rapor hazirflanmigtir.

MNET EURUMSAL
Ca¥RImMeNKUL BECEALENV L USRa I SMANLIK A
Emnlyat Mh. Simir 5k_jaTi shalle/a

Tel:d312 467 o 7 00 34

054 53 88 Tic.5lc No: 2 566
n.tr Sermaye:].200.000,00 T
la: G 1AL AGIAAARNNT

Maltepe V.0O. &
i, netgd.c
Mersly
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP sAHIBINI (MOSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerle iY i Bil Adr

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danmgmanlik hizmeti vermek lzere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik A, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VI, No:35 sayih tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmigtir,
Sirketimiz ayrica, Bankacilhk Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayili karani ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin defierlemesi” hizmeti verme yetkisi almigtir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil ; 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

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

Adres : Emniyet Mahallesi Smir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unyam  : Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhfi A.5.
Sirket Adresi  : Tatlsu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:1 Dudullu  OSB,
Umraniye/ISTANBUL
Sirket Amaci ¢ Miisterilerine ve hissedarlarina sirekll katma degier yaratmak, GYO
sektortinlin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel dlcekte saygin bir kurum haline gelmek.
Sermayesi : 970.000.000,-TL
Halka Agiklik % 28
Telefon : 0216 600 10 00
E-Posta : info@ halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Siirlamalar

{s bu rapor, misteri talebine Istinaden {stanbul |ll, Bakirkdy llcesi ve Zeytinlik Mahallesi, 101 Ada
29 numaral parsel (izerinde meveut banka subesi binasinin piyasa degerinin Tirk Liras: cinsinden
tespitine iliskin hazirlanmigtir. Msteri tarafindan herhangi bir siniflama getirilmemistir.

2.4 [sin Kapsami

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gergevesi misterinin degerlemesini
talep ettifi tapu bilgilerine istinaden defierleme raporunun hazirlanarak n}ié;terive ISI?'B }Jr['lzah
P Wi b

i i JET KURUI
sekilde teslim edilmesidir. ,.-.win.-l.[:\iy_uq,_r:n*;!m-.m_n;gru\‘_ IE u,r\mgmmu_u:;n,s
Ernnbyat Mh. St gk 7 = iinahalle/ANK
e i 114 467 00 34

Tel:0312 487 0 10811 467 00 3¢
Mialtape V.0, 63£054 43 89 Tic.d gc_l\!.t‘:.;-.hifjs?l"
wwew fiatpd em.r En:rrnuy:::q..?:}n.(,ra.a;u.
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3. GAYRIMENKULUNY pu NA iLiSKIN BILGILER
3.1 flim Ii Tanimi ve Cev ekkii igil

Degerleme konusu taginmaz, istanbul ili, Bakirkéy licesi ve Zeytinlik Mahallesi, 101 Ada 29
numaral parselde iizerinde bulunan Halkbank Subesidir.

Ana gayrimenkul, Bakirkdy ilcesinin ana arterlerinden olan Fahri Korutiirk Bulvan tizerinde
213,70 m? yiizélglime sahip arsa tzerine kurulmugtur, Bakirkdy Cumhuriyet Meydanina yaklagik
500m mesafededir. Yakin cevresinde bilinen bazi noktalar su sekildedir: Carousel AVM, Bakirkdy
Belediyesi, PTT Bakirkdy Subesi, Bakirkby Marmaray Istasyonu, Bakirkdy Kaymakamhgi
bulunmaktadir.

Ana gayrimenkul yaklagik olarak istanbul merkeze 15 km mesafede konumludur. Bolgede
yapilasma orta-list seviyede olup, bilyiik cogunlugu ticari yapilarindan olusmakta olsa konut
yapilasmasi da gevre sokaklarda bulunmaktadir. Genel ulagim toplu taima araglan ve ozel
araclarla saglanabilmektedir,

MET KU RUBMSAL .
GariimenitUL DEGIRLEN & VL DANIGMANLIK A%
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Koordinatlar
Enlem: 40.978968 Boylam: 28.874166

3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

iL—ILCE

: Istanbul - Bakirkéy

MAHALLE — KOY - MEVKI

: Zeytinlik Mahallesi ~ ISTASYON CADDESI

CILT - SAYFA NO :8/741

ADA - PARSEL :101/29

yizoLcOm : 213,70 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI - §EKIZ KATLI KARGIR BANKA HIZMET BINASI
TASINMAZ ID : 20101391

ARSA PAY/PAYDA :1/1

MALIK - HISSE

« HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETH.....(1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

- 28,10.2010 / 10561 (Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
Konulmasi)

Met Kurumsal Gavrimenkul Deferleme ve Danigm
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3.3 | ile iigili Herhangi Bi id a Devredilmesine I Her Bir Sinirlama
Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi TKGM Portal {izerinden 04.11.2020 tarihinde alinan Tapu
Kayitlanna gore taginmazin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur. Taginmaz tapu
kaydinda herhangi bir serh, beyan, ipotek kaydi bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi yapi rimenkul ile ilgili varsa son iic yillik mde gerceklesen alim satim

: zayrin 3 dana gelen degisiklikle
d | ik r, kam irmai .} Hiskin bilgl

&z konusu parsel Gzerindeki ana gayrimenkul icin son 3 yilda herhangi bir alim-satim iglemi
olmamistir. 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 edilmigtir. Bu stirecte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi
bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin v u lgenin imar Durumu iskin r

Bakirkby Belediyesi imar Midarliginde yapilan aragtirmada, Bakirkéy llgesi ve Zeytinlik
Mahallesi, 101 Ada 29 numaral parselin “13.09.2014 onay tarihli 1/1000 dlcekli Bakirkdy
Merkezi Demiryolu Giineyine lligkin Uygulama imar Plamnda “Ticaret” alani icerisinde, bitisik
nizam, Hmax: 15,50m (5 Kat) yapilagma kosullarina sahip olduu ogrenilmistir. Parselin, 101 ada
7 parsel izerinde kain tarihi eser komsulugu bulunmakta olup uygulama asamasinda 1 Nolu
Kiiltiir Varliklarim Koruma Balge Kurulu Midiirligi’nden goris alinmasi gerekmektedir.

3.6 | icin Alinmis Durdurma Karar im K Riskll Yapi T b mlara Dair
Aciklamalar
S8z konusu gayrimenkul igin Bakirkdy Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve
sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmig olumsuz bir karar vb. bulunmad i goriilmistir.

3.7 Gayrimenkule lliskin_Olarak Yapilmis So zlesmelere (Gayrimenkul Sati§ Vaadi, Kat Karsilig
insaat veya Hasilat Paylasimi Stizlesmeleri vb.) iliskin Bilgiler
$#z konusu parsel dzerinde bulunan yap icin herhangi bir sézlegme bulun mamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projele icin Alinmig Yapi Ruhsatlarina, Tadilat R aring
yapi Kullanim_lizinlerine iliskin_Bilgileri_lle ilgii_Mevzuat Uyarinca Alinmas Gerekll TUm
in Alinip Alinmadifina ve Yasal Ger kliligi Olan Beigelerin Tam ve Dogru Qlara Mevcut

I d 1 Haklan - ill
Rapora konu taginmaz igin mevzuat uyarinca alinmas: gereken izinlerin alindif ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gdrilmastir.

Yeni Yapi Ruhsati ; 06.10.1989 tarih ve 4-48 sayili Yeni Yapi Ruhsatu: yol alt: 2 yol tistii: 6 toplam:
8 kat, 1.636 m? kapali alan igin verilmistir.

lanim lzin Belgesi : 21.11.1990 tarih ve 90/4713 sayili iskan belgesi; yol alti: 2 yol Usti: 6
toplam: 8 kat Igin verilmigtir,

3.9 Dejierlemasi ilan Projeler ilgil rak 6/2001 Tarih ve 4708 il Yap: Denetimi

56z konusu parsel lizerindeki yapi, 13,01.2001 tarih 4708 sayil Yap Denetim k"ﬂ_mn veeSHIMFANLIC A S
edilmis olmasi sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadur. U el R el ™

#1054 03 49 Tle.SleNot 256680
fam.tr Sapmaye:1,200.000,00.-T1
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3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve
planlarin_ve séz konusu deferin_tamamen mevcut projeye lliskin_olduguna ve farkh bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin agiklama

56z konusu parsel dizerinde cins degigikligi yapilmig, yapi kullanma izin belgesine sahip mistakil
yap! bulunmaktadir. Degerleme, bu tasinmaz icin hazirlanan ve onaylanan mevecut projeye ve
yasal evraklara dair yapilmigtir. Farkh bir proje defierlemesi yapilmamigtir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji lilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkuliin enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin mevcut oldugu
stzli olarak beyan edilmis ancak herhangi bir sertifika veya belgeye ulasilamamistir

4. GAYRIMENKULUN Fiz LLIKL

4.1 Gayrimenkuliin Bulunduju Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Bakirkdy llesi; kuzeyde E-5 Karayolu ile Glngoéren ve Bahgelievler llceleri, glineyde Marmara
Denizl, doguda Girpici Deresi ile Zeytinburnu iicesi, batida ve kuzeybatida ise Kilglkcekmece
ilgesi arasinda yer almaktadir. 1989'a kadar sahip oldugu 275 km2'lik alaniyla istanbul’un en
biyiik yizélglimli ilelerinden olan ve o dénem batda Catalca, kuzeyde Eyip ve
Gaziosmanpasa'yla komgu olan Bakirkdy, 1989 ve 1992 yerel segimleri ile dnce Kiigtikgekmece
daha sonra Bahcelievler, Bageilar ve Gungoren ilgelerinin ayrilmasi lle hem nilfus hem de alan
olarak kiigllmisttr. Bu sinirlar icerisinde Bakirkdyy licesi 29,22 km? alana kuruludur. Toplam 15
mahalleden olusmaktadir. Bununla beraberinde bolgeler olarak Bakirkély Merkez Bélge — Atakdy
Bolgesi — Yesilkdy Bolgesi — Florya Bélgesinden olugmaktadir. Atatlrk Havaliman (IATA: IST,
ICAQ: LTBA) veya eski adwla Yesilkdy Havaalany, ilcemiz simrlarinda  bulunmakta olup,
Tiirkiye'deki istatistiklerine gore Ise toplam yalcu trafigi bakimindan birinci havalimamdir. 2014
yilindaki trafik istatistigi i¢ hatlarda 18.754.002 dis hatlarda 38.200.788 Toplam olarak 56 milyon
954 bin 790 yolcuya hizmet verdigi garilmekte olup ligemizde nufisun kayitlara yansimayan hir
yogunlugun olustugu gdriimektedir, Bakirkéy ilgesinde bulunan dereler ve bunlara iligkin hilgiler
asagida yer almaktadir: Ayamama Deresi: Ayamama Deresi tlim giizergdhi yaklazik 20 km'dir.
Bakirkdy lice sinirlari igerisinde kalan Ayamama Deresinin yaklasik uzunlugu 3500 metredir.

2. Siyavugpaga Deresi: Siyavuspaga Deresinin ilcemiz sinirlan igerisinde uzunlugu 2400 metredir.
Cirpici Deresi: Marmara Denizinden Zeytinburnu, Bakirkéy, Bagcilar, Glingren, Esenler ve
Bayrampasa llcelerinden gegen irpici deresi glizergahi kollan ile birlikte yaklagik 21,5 km'dir.
Bakirkéy llgesi sinirlari icerisinde kalan Cirpici Deresi‘nin 2 kolunun yaklagik uzunlugu 2500 +
2900 = 5400 metredir. Béylece tagkina maruz derelerinin toplam uzu nlugu 11.300 metredir.

I Bakirkdy Nifusu - Istanbul

BAKIRKOY
Ufus: 229.239

Bakirkéy nifusu 2018 yilina gore 229.239.
MES |‘-.'..Ih:.-*.-.--.‘§.'\l_

Bu AOfus, 107.348 erkek ve 121.891 kadindan olugmaktachrerivenfUL DEGERLEVE LaeT Sw};l'l;;\’:l'"'
Emnlyat M fanlinahaile K
viizde olarak Ise: %46,83 erkek, %53,17 kadindir. e

¥ Fax:0312 467 00 34

31 @54 93 BY Tie.5ic.No:256626
¢ Sarmuye:1.200.000,00.T1
1 631054833900019
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villara Gére Tiirkiye Nifus Verileri - TUIK
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Tairkiye'nin niifusu, 2019 yilinda bir #nceki yila gore 1 milyon 151 bin 115 kigi artarak 83 milyon
154 bin 997 kisi oldu. Erkek ntifus 41 milyon 721 bin 136 kigi olurken, kadin niifus 41 milyon 433
bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nitfusun ylizde 50,2'sini erkekler, yiizde 49,8'ini ise
kadinlar olusturdu. (TUIK)

F deksleri;

Ttiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlari % -TUIK
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Ocak  Subat Mart Misan  Mayis Haziran Temmuz Afijustos  Eyll  Ekim  Kasim Aralik
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Tirkiye Istatistik Kurumu tarafindan aciklanan rakamlara gore enflasyon orani Mayis ayinda bir
énceki aya gore %1,36, bir dnceki yiin ayni ayina gére %11,39 artti. (TUIK.)

NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLENE Vil DANIFMANLIK AS
Emnbyat Mh. Siir s . Yenimahalle/ANE

Tel:3312 46 61 Fax:d312 467 00 34
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AGS Bii Endeksleri;

Gayrisafi Yurt Ici Hasila Degigim Oranlar - TUIK
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¢ kL8 ac ag; 15 Fis L 4 o 2C ic dc 10
2017 2018 2019 2020
BDaglsim Oraim 5,3 58 116 7.3 7.4 56 33 .28 24 -15 Gf B8 45

TUIK tarafindan aciklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gore gayrisafi yurtici hasila
2018 yili Gglinedl ceyrefiinde bir @nceki yilin ayni ceyrefiine gbre %1,6 artis gosterdi. 2C18
biyimesl %5,2'den %5,3'e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arndirilmis GSYH bir
énceki ceyrefie gore %1,1 darald:.

GSYH 2020 yilimin ilk geyreginde yizde 4,5 araninda bilyiime kaydetmistir. [k geyrekte tarim
sektdrll yiizde 3, sanayi sektord yizde 6,2 ve hizmetler sektéri (insaat déhil) yilizde 3,2 oraninda
biyime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis GSYH blyime orami yilin ilk
ceyrepinde yiizde 0,6 olarak gergeklesmistir. Harcama yoniinden bakildiginda ise s8z konusu
dénemde toplam sabit sermaye yatinmlar ylizde 1,4 oraninda gerllerken; ézel tiketim ve kamu
tiketimi harcamalar sirasiyla yiizde 5,1 ve yiizde 6,2 oranlannda artmigtir, Net ihracatin
biiyimeye katkisi negatif 4,3 puan olmustur. Bu dénemde 6zel tiketimin blylimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu titketimi ekonomik bilytimeye 0,9 puan katki vermistir, (TUIK)

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili isimi;

erjivpiie feww T4 SEEN ‘-
o PHOIE WL TaMVIL 1088

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yilhik DIBS olan tahvil oranlari 10% seviyelerinde gezinirken

2018 vili 2.ceyregiyle birlikte artiga gegerek 20% ve Gzeri seviyelere kadragnf\ uilrﬂ m Eniré:'-c'rjfaa!iranmim..
FAVRIMEN IEGEF g VE M q
2020 itibariyle ortalama %12,00 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com).. . v Sini ski.lf\fwi.,‘ Ty mahalla/AN
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A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda bagta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlar ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda &nemli
Blciide saglanmis gérinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
dnceki yila gore ylizde 0,9 artmigtir. Ancak sektorel bazda balkildyiinda, finans ve sigorta
faaliyetleri toplam katma defer| yiizde 7,4, kamu yénetimi, egitim, Insan saglf ve sosyal hizmet
faaliyetleri yiizde 4,6, digier hizmet faalivetleri ylizde 3,7 ve tanim sektérii yiizde 3,3 artarken,
insaat sektéril yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmigtir.
insaat sektériinde goriilen bu sert digls 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligl,
maliyet artigi ve yiiklenicilerin yasadifh nakit akiy sorunlanndan kaynaklanmig gorilmektedir.
insaat sektéril cari fiyatlar ile 2019 yihnda GSYH icinde yizde 5,4 bir paya sahip olurken
gayrimenkul sektord ylzde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. Iki sektér GSYH'nin ylizde 12,1
oraminda bir biyiklige ulagmiglardir,

2020 yilinin ilk ceyregi GSYH sonuglari hentiz aciklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlasiimast agisindan  satis  rakamlar incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi
gngoriimektedir. Insaat ve Gayrimenkul sektéri 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyl 2020
yilini i1k g aylik diliminde de strdiirmis gorinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayni
dénemi incelendiginde toplam konut satiglaninda yiizde 3,4 oraninda artig yaganmgtir, 562
konusu dénemde Ikinei el satslarda gorilen yozde 119 diizendeki artis pazarda yer alan
konutlarin talep gordigind isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore
ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yil birinc ceyrefi lle 2020 yili birinci ceyregi
arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gergeklegmistir, Diger yandan
gerek sektdr gerek ekonomi agismdan dikkatle izlenmesi gereken dnemli bir noktada ipotekli
satislarda yaganan gelismedir. Ayni dénem Itibanyla ipotekli kanut satislar yiizde 90 dlizeyinde
artis kaydetmistir, Bu siireg igerisinde faizlerde yaganan diigils ve bunun kredi maliyetlerine etkisi
ipotekli satiglan oldukga olumlu etkilemis gérinmektedir.

Diger pek ok ekonomide oldufiu gibi, Tirkiye'de de insaat sektéril, genel ekonomi agisindan bir
éncil gdsterge olmanin yaninda biyimenin itici glictind olugturma Szelligini de tagiyor. Ingaat
sektériindeki lvmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gergeklegiyor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin ylksek biyime temposuyla genel
ekonomik bilyiimeye hem dogrudan hem de dolayh olarak en énemli katki yapan sektérlerden
birl oldugu gériiliyor.

Tlrk ingaat sektorinin uzun dénemll  efilimlerine  baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarh sektdrlerden biri oldugiu soylenebilir. insaat sektérindeki blylime
egilimi bir bakima GSYH'nin énc péstergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli plyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yaganan pozitif dissle birlikte azahg efilimine girmistir.
Artan ingaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artiglari da piyasamin ekonomi igerisinde uygun
bir trend yakalamas) ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek defierlerde dists
yaganarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yanmi sira 2019 yili yabanciya
gayrimenkul satiginda #zellikle konut satiginda patlama yaganan bir yil olmustur. 2020 yih
2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi disigle blrllkﬁ.gi -?E?J';‘ﬁlf- sifir

IS
konutlarda satis rakamlari gok hizli bir seviyeye ulagmigtir. GAYHIMENICUL BEGERLENE "fi'ﬁmilﬁ-'w'w-ulm.*
mn ‘L'I \'-'IFII Sinvir Sk, BlerT1 /Y a_lﬁlp,mh‘lur.j/ﬂN]T:
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4.3 Dejerleme islemini Olumsuz yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Defierleme tarihi itibariyle slreg tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi hir faktar olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimen zellikleri;

Rapora kenu ana gayrimenkul 213,70m’ ylzolgimla arsa Gzerine 2 bodrum, zemin, 5 normal
kattan olusmakta olup, bitisik nizam betonarme yapi tarzinda yapilmis “Halkbank Subesi” olarak
kullanilan bir yapidir. Ekspertize konu taginmaz onaylh mimari projesi ve ruhsati ile yapi kullanma
izin belgesine gore briit: 1.636 m? kapal alana sahiptir.

2. Bodrum Kat; projesine gore kalorifer dairesi, siinak ve arsiv diizeninde yaklagik 212 m? briit
alanhdr.

1. Bodrum Kat; projesine gore hol, vestiyer, kasa adalar ve banyo dizeninde yaklagik 212 m*
brit alanlidir

Zemin Kat; projesine gore giris, giri ve servis holii ve vezne dizeninde yaklagik 212 m? briit
alanhdir.

1. Normal Kat; projesine gare servisler, kambiyo odasi ve midir odasi diizeninde diizeninde
yaklagik 200 m? briit alanhidir.

2. Normal Kat; projesine gore servisler ve ofisler diizeninde dizeninde yaklagik 200 m* briit
alanlidir,

3. Normal Kat; projesine gore servisler, toplanti odasi ve wc diizeninde dizeninde yaklagik 200
m? briit alanhdir.

4, Normgl Kat; projesine gére bolge midirligiane ait servisler diizeninde yaklagik 200 m? briit
alanhdir.

5, Normal Kat; projesine gore servisler, toplanti odasi ve wc diizeninde diizeninde yaklagik 200
m? briit alanhdir.

Cati_Kati; Asansor makine dairesi mahallinden ibaret olup kalan kisimlar teras olarak
kullanilmaktadir,

Taginmaz toplamda 1.636m? brit alanhdir. Binanin bodrum, zemin ve normal katlan sube,
normal katlan ise bolge middrligi olarak hizmet vermektedir. Bodrum ve zemin katlar
genelinde i¢ ortak alanlar granit seramik, pve ile kapl, duvarlar algi siva lzeri saten boyal,
tavanlar algipan asma tavan seklindedir, Ana girigi zemin kat seviyesinden seviyesinden
yapiimaktadir. Binanin on cephesi kompozit panel kaplama, yan ve arka cephe ise boyaldir.
Normal katlarin ofis, toplanti odasi gibi kisimlarinda zeminler laminat parke, wec, hol gibi
kisimlarinda ise seramik kaplamadir. Merdivenler mermer, korkuluklar aliiminyum dogramadir.
Bina igerisinde 1 adet asansor bulunmaktadir. Yapida 1 adet yangin ¢ikis merdiveni meveuttur,
Bina da 24 saat glivenlik, yangin alarmi, séndiirme spring sistemi, kamera ve her tiirld alt yap
meveuttur. Ana gayrimenkul fiziki ve teknik acidan genel olarak bakimh, iyi kalitede malzeme ve
iscilik kullanilmis, yipranmarmig bir haldedir. Yerinde ihtiyaca gore balmeler yapilmistir,
5¢ $ Y $ yaca g Pt UMSAL _
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Durumlara lliski Bilgiler

Mevcut yapr lgerisinde ruhsat ve vyapr kullanma  izin belgesine aykin bir durumu
bulunmamaktadir.

1.6

4.7 ili pEerle : z| A amldigi, Gayrime 53 Veya
Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulu lunmadiff ve Varsa, B ilarin i Amacla
Kullanildig Hakkinda Bilgi

Séz konusu parsel dizerinde bulunan ana gayrimenkul Halbank Bakirkoy Subesi ve Tirkiye Halk
Bankasi 2. Bélge MudUrliga olarak kullaniimaktadir,

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

up nimli Deder Esasi — Paz eri:

APazar defierl, bir varlik veya yikimldligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
catici ve istekli bir alie arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir lglem ile defierleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullamiimasi gerekli gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi agagidaki
kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar islemninde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi ftibariyla, pazarda pazar degerl tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattr. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
alde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu
tahmin, ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmiy Gzel bedeller veya imtlyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve gerl kirala sGzlegmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara
dayanarak arttirilmis veya azaltiimis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangl bir defier unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varlifin veya yikimliligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degierleme tarihi itibariyle, pazar degeri tammindakl tim unsurlar kargilayan bir
islemdeaki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibanyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibanyla belirlenmesini ve o zamana
ézgll olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini defier baska bir
zamanda dojru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari bagka bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibaryla yansitir;

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim nivetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmig
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alic her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir.
Bu alici, var eldugunun kanitlanmas: veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan zivade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir,
Var oldufu kabul edilen bir aher pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat ddemeyecektir,
Varliin meveut sahibi ise pazari olugturaniar arasinda yer almaktadir,

(e) “Istekli bir saticr” ifadesi ise belirli flyattan satmaya hevesli veya mecbur almayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gorllmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici ﬂﬂ'?"ﬂ'!'!a. gqgmgkuig_tjpt Istekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetler) .slqmmﬁ#{gﬂf{[ﬁhfét arda, pazar a.;

= Yanimahalie/ANK
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sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. varligin asil sahibinin gercekte iginde
bulundugu kosullar, yukarida anilan gartlara dahil degildir, clinkil istekli satici varsayimsal bir maliktir,

(f) “Muvazaasiz bir islem” Ifadesi, fiyatin pazanin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylikseltmesine
yol acabilecek, érnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev cahibl ve kirac gibi taraflar degll, aralarinda
belirll ve dzel bir lliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degier! islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetieri sanucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmas: halinde pazar degerl tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmast anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldufu pazarda en iyl flyati
alde edecefi en uygun yontem oldugiu kabul edilir. Varligin pazara ckartilma siiresi sabit bir siire
olmayip, varligin tiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varigin yeterli sayida
pazar katihmaisinin dikkatini cekmesi igin yeterli sre taninmasi gerekliligidir, Pazara ¢ikartiima
zamam degerleme tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekll saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, dzellikleri, filli ve potansiyel kullanimlar
hakkinda makul dlciilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflanin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari acisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayihir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecribenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar gartlan dikkate alinarak degierlendirilir. Ornegin fiyatlann dilstlfii bir ortamda
dnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibl durumlarda, pazarlarda defisen fiyat kogullan altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler i¢in gegerli oldugu gibl, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyl pazar bilgllerl
dofirultusunda hareket edeceklerdir.

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

A Pazar defieri kavramy, katihmailarin 6zgur oldugiu agik ve rekabetgi bir paza rda pazarlk edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varlifin pazan, uluslararas veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar ok sayida alici ve saticdan veya Karakteristik olarak simirh sayida pazar katilimeisindan
olusabilir. Varhigin satiga sunuldugunun varsayildifi pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el defiistirdigii bir pazardir.

A Bir varhgin pazar deferi onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir, En verimli ve en lyi
kullarim, bir varhifin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en ylksek
diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif bagka bir kullamim olabilir. Bu, bir pazar katiimeisimn varhk igin teklif edecegi fiyat
hesaplarken varlik igin planladig kullanima gbre belirlenir.

A Deferleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasl gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amacwyla, pazardan
tiretilmis veriler kullaniimak gsartiyla, farkh yaklagimlar ve yéntemler kullandabilir. Pazar
yaklagimi tamm olarak pazardan tiretilmig girdileri kullanir, Gelir yaklagimini kullanarak pazar
degerini belirlemek icin, katihmecilar tarafindan benimsenen girdilerin  ve varsayimlarin
kullanilmasi gerekli gérillmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
esdeger kullanima sahip bir varhgin maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar asash mallyet ve
asinma analizleriyle belirlenmesi gerekl/ gorilmektedir.

A Defierlemesi yapilan varlik igin meveut verilere ve pazarla iligkili kosullara goreengece
uygun degierleme ydnteminin veya yéntemlerinin tespit edilmesi gerekﬂ‘%l’.m;ﬁﬁ{éﬁf :
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edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yéntemin, pazar degeri ile ilgil bir gésterge safilamasi gerekli gartilmektedir.

A Pazar deferi bir varhgin, pazardaki diger alicilarm elde edemedigi, belirli bir malik veya alici
igin degier ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varhgin fiziksel, coprafi,
ekonomik veya yasal dzellikleriyle iligkili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirl bir istekli
alicinin degil, herhangi bir istekli bir ahcinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger
unsurlarimn gdz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Deger hi |

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve deierlenen varliklarinin igerigl ile iligkili olmasina diklkat
edilmesi gerekir. Asafida tammlanan ve aciklanan (g yaklagim deperlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel defierleme yaklagimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklagimi  (C) Maliyet Yaklagim)
Bu temel degierleme yaklagimlarinin her birl farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varhga iliskin degerleme yaklagimlaninin ve yontemlerinin seciminde amag belirli durumlara
en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi soz konusu degildir.
Segim srecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) defierleme gérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun defier esas(lar) ve varsayilan
kullanim(lar), (b) olas) degerleme yaklagimlarinin ve yBntemlerinin gligll ve zayif yénleri, (c) her
bir yéntemin varhgin niteligi ve ilgil pazardaki katiimailar tarafindan kullamlan yaklasimlar ve
yéntemler balamindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken giivenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklagimi
az klasimint Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin De erl icin Bu Yakl in

Kullaniima Nedenleri

Pazar yaklagimi varlkdm, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtinlabilir (benzer)
varliklarla karsilastinlmas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagim ifade
eder. Asafida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmas| ve bu yaklagma tnemli
ve/veya anlamli afirhk verilmesi gerekll gorilmektedir: (a) degerleme konusu varhfin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig olmast, (b) degerleme konusu varhgin veya buna
énemli dlcide benzerlik tagiyan varhklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) énemli dlgude
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gbzlemlenebilir islemierin s6z konusu olmas:.

Karsilastirilabllir pazar bilgisinin varhigin tipatip veya énemli algtide benzeriyle iliskill olmamasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastinlabilir varliklar ile defierleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliiklarin karsilastirmall bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayal dilzeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil
sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

pazar yaklagiminda genellikle her birl farkl carpanlara sahip kargilagtirilabllir varhklardan elde

edilen pazar carpanlar kullaniir, Belirlenen arahktan uygun garpanin 5E9i"ﬂ=*-“f{'-"?ﬁ'n YL
ET ¥ G IVias

niceliksel faktérierin dikkate alindig bir degerlendirmenin yapiimasini BREEKEIIR UL DECERLEN'T VE DANISMARLIK AS
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A Fivat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satihk Bina]: Konu taginmaza yakin konumda, Fahrl Korutiirk Caddesinin arka
sokaginda, 114m?arsa (zerinde konumlu, bodrum + zemin +5 normal katl ve toplam 910 m?
kapal alani oldugu grenilen bina, 12.000.000-TL bedel ile satiliktir. Taginmazin 10.000.000
TL bedelle satilabilecegi dngdrilmektedir. Taginmaz, bakiml durumda olup yap degeri 4/A
yapi sinifi Gizerinden hesaplanmigtir. Arsa, konu taginmazin yer aldiffi arsaya nazaran kiiglik
olmasi sebebiyle birim fiyat yiiksek olup pazarlik pay, konum dezava ntaji sebebiyle serefiye
farki uygulanmistir. Binada asansor bulunmamaktadir,

Bina Degeri: 910 m?x 1.550-TL/ m*= 1.410.500-TL

Arsa Degeri: 10.000.000-TL — 1.410,500-TL = 8.589.500-TL
8,589,500 / 114 m?x 1,1 Serefiye Farki = 82.881-TL/ m?
Eryap Gayrimenkul: 0532 381 7174

Emsal 2 [Satiik Bina]: Konu taginmaza yakin konumda, Fahri Korutirk Caddesinin arka
sokaginda, 105m? arsa lizerinde konumlu, bodrum + zemin + 1 normal katl ve toplam 400
m? kapal alani oldugu dgrenilen bina, 7.000.000-TL hedel ile satiliktir. Binamin 6,250.000 TL
bedelle satilabilecegi ongorillmektedir. Taginmaz, bakimsiz durumda olup yapi degeri 3/B
yapi simifi Gzerinden hesaplanmig ve amortisman uygulanmigtir. Arsanin konum dezavantajl
sebebiyle serefiye farki uygulanmigtir. Binada asansor bulunmamaktadir.

Bina Degeri: 400m?x 1.450-TL/ m? =580.000-TL

Arsa Degeri: 6.250.000-TL— 580.000-TL = 5.670.000-TL
5.670.000-TL x / 105 m?x 1,30 Serefiye Farki = 70.200-TL/ m?
Yatinm Gayrimenkul: 0532 701 32 76

Emsal 3 [Bina-Kiralik]: Konu taginmaza yakin konumda, yaya trafiginin daha az oldugu
caddede, 350m? alanl oldugu dgrenilen, a5m? arsa lizerinde insa edilmig bina aylik 25.000-
TL bedel ile kiraliktir. Konum sebebiyle birim kira birim degerine serefiye yansitilmistir.

Birim Kira Degieri: 25.000-TL/350m*x 1,2 Serefiye Farki = 86-TL/m2
Bilent Isik Gayrimenkul: 0532 696 70 22

Emsal 4 [Bina-Kiralik]: Konu taginmaza yakin konumda, yaya trafiginin daha az oldugu
caddede, 500m? alanh oldugu &grenilen, 120m? arsa lzerinde insa edilmis bina aylk 40.000-
TL bedel ile kiraliktir. Konum sebebiyle birim kira birim degerine serefiye yansitilmigtir

Birim Kira Degeri: 40.000-TL / 500m?x 1,1 serefiye Fark = 88-TL/m2
Nazar Gayrimenkul: 0536 235 23 23

Emsal 5 [Satilik Dilkkan]: Konu taginmaza yakin mesafede, benzer konumda yer alan ancak
kbse cephede yer almasi sebebiyle avantajli durumda olan, 125m? alanh oldugu dgrenilen
cadde cepheli diikkan, 8.100.000-TL bedel ile satihktir. Pazarhk mimkindiir.  ET LU RUVISS

GA 'l'."'l.t-‘f'-'-'(-”-z":“"

8.100.000-TL x 0,9 Pazarlik Pay / 125m2 = 58.320-TL/m2 Em ;L;!;}'}n; B
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Tohum Emlak: 0536 453 81 23

Emsal 6 [Satilik Diikkan]: Konu taginmaz ile ayni cadde (izerinde yer alan, 120m? alanh
oldugu ofrenilen cadde cepheli dikkan, 2.500.000-TL bedel ile satiliktir. Pazarhk
miimkindir,

8.500.000-TL x 0,90 Pazarlik Payi / 120m2 = 63.750-TL/m2
Nostalji Emlak: 0532 251 25 94

Emsal 7 [Satilik Ofis]: Konu taginmaza yakin mesafede, merkezden daha uzak kenumda yer
alan, 65m? alanli oldugu dgrenilen ofis, 900.000-TL bedel ile satihktir. Pazarlik mimkindir.
Konumu sebebiyle serefiye farki uygulanmistir.

900.000-TL x 0,85 Pazarhk Payi / 65m2 x 1,1 Serefive Farki = 14.469-TL/m2
Plus Emlak: 0539 510 23 09

Emsal 8 [Satilik Ofis]: Konu taginmaza yakin mesafede, ayni cadde tzerinde yer alan, 26m?
alanl oldugu dgrenilen ofis, 415.000-TL bedel ile satiliktir. Pazarlik mimkiindiir. Kigiik alanh
olmasi sebeblyle birim fiyati yiiksek olup pazarlik payr uygulanmistir.

415.000-TL x 0,9 Pazarhk Payi / 25m2 = 14.940-TL/m2
Baran Emlalk: 0532 3212775

Emsal 9 [Kirahk Dikkan]: Konu taginmaz ile ayni cadde (zerinde konumlu binanin bodrum
ve zemin katinda yer alan, 125m? bodrum, 125m? zemin kat olmak tzere toplam 250m*
alanli olarak beyan edilen dilkkan, aylik 40.000-TL bedel ile kiraliktir. Bodrum kat, zemin kata
1/4 (31m?) indirgenmistir,

Birim Kira Degeri: 40.000-TL / 156m? = 256-TL/m’
Sahibinden Satilik: 0533 676 57 73

A Kullanil salleri nal md Harita dan artilm rl 0
Ga enkule Olan Yakinlifini Gésteren Krokiler
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina lliskin ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin _Yapilma Nedenine iligkin _Detayl Aciklamalar ve Diger

Varsayimlar

Rapora konu taginmazin bulundufiu cadde ve yakin gevresinde satilik/satilmis, kiralik/satik
arsa, bina ve emsaline rastlanmamistir. Taginmazin istanbul {li Bakirkdy ilgesinin ticari
hareketliligi yiksek Fahri Korutiirk Caddesinde olmasi, yapinin kullanim amag ve seklinin
hizmet/ticari nitelikli olmasi, bolge ihtiyacina cevap verebilecek seviyede olmasi, imar
durumu, yapilasma orani, gibi etkenler dikkate alinmistir. Taginmazin arsa degeri tespit
adilirken blgede detayll arastirma yapilmig ancak satilik/satilmis ayni veya farkh lejanta
sahip arsa emsali bulunamamigtir. 502 konusu parselin konumlu oldufu aksin cevre
tesekkillii incelenmis zemin katlar diikkan/isyeri, normal katlarin ofis agirhkl yapilagtig
gozlenmistir. Bu dogrultuda bina degierine ulagmak igin bélgede bulunan diikkin ve ofis
emsalleri ile asagida bulunan tablo diizenlenmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

$&z konusu parsel tizerinde bulunan yapimin tapu kayitlarinda niteliginin “Banka Binas”
olmasi, bu nitelikte ve kapsamda kullanilan tasinmaz icin cevrede emsal teskil edilebilecek
benzer herhangi bir taginmazin bulunmamasi ve yakin zamanda bélgede satigi yapiimig arsa
ve bina emsali bulunamams olmasi nedeniyle Pazar yaklagimi ydntemi ile bélgedeki
satilik/kiralik dilkkin ve ofis nitelikli taginmazlar gerekli diizeltmelerle emsal alinarak
tasinmazin her katina kat irtifaki kurulmus gibi diistinilerek ayn ayn deger verilerek Pazar
yaklagimi yéntemi kullanilmigtir.

ADegerleme konusu tagmmaz meveut kullammina gbre kat irtifaki kurulmamis ana
gayrimenkul vasfinda banka subesidir. Bu sebeple kullamm alanlari tam kat olarak alinmig
olup, olasi bir kat irtifaki kurulmasi durumunda ortak alanlarin da olusacak olmasi goz onine
alinmig ve bu durum dikkate alinarak birim degier takdir edilmistir.

Kat Kullanim Alami (m?) B"'g“u?n’;;‘“ Nihai Deger ( TL)
2.Bodrum 212,00 15.424,53 #1.150,000,00
1,Bodrum 212,00 £10.613,21 12.250.000,00
Zemin Kat 212,00 1.50.000,00 %10.600.000,00

1. Normal Kat 200,00 117.000,00 %3.400.000,00
2. Normal Kat 200,00 417.000,00 1:3.400.000,00
3. Normal Kat 200,00 #17.000,00 13.400.000,00
4.Normal Kat 200,00 £17.000,00 13.400.000,00
5.Normal Kat 200,00 117.000,00 £3.400.000,00
GENEL TOPLAM 1.636,00 - ,31.000.000,00

Rapora konu 101 ada 29 parsel igin mevcut durumda Pazar yaklagimi yéntemi ile ulagilan
piyasa degeri 31.000.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

NET KURUMSAL
W RIMINKUL DESERLENVE VE BANISMANLIE A
Ernlyet Mb, sinir sk pleTirnvenimahalle/ANK
Tel:0312 487 g&rGl Faw:()12 467 00 34

Maltepe V.D, $81 054 53 B2 e, 5l MNo 2566310

om.tr Sarmave;1,200.000,00.-T!
I Na: 0R3 1054938900019

=== —_ - —_ _ — == - —— 4

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A%, sayfa 20|31



I HALKC YO

Vil Gt irrariiiil Sty Cetnteliy A9

5.2 Maliyet Yaklagimi

A Maliyet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkulin Degerleme Icin Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler stz
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, Ister satin alma, Isterse yapim yoluyla edinilmig olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlii elde etme maliyetinden daha fazla ddeme
yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden tretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tlm yipranma paylarnn
disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen
durumlarda, mallyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh agirhk
verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katlimcilarin degerleme konusu varhkla 6nemli lciide ayni faydaya sahip bir varl yasal
keitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgn, katiimeillarn degerleme konusu
varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin snemli bir prim &édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklan kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varhfin dogrudan gelir
yaratmamas: ve varligin kendine &zgi niteliginin gelir yaklagimini veya pazar yaklagimim
olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak lkame degeri érneginde
oldugiu gibi ikame maliyetine dayanmas..

Belli bagh (¢ maliyet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki defierin esdefier fayda saglayan benzer bir varhgin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem, (b) yeniden tretim mallyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin dretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (€) toplama
yéntemi: varhiin degerinin bilegenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandifi yontemdir.

A Def in Tespitinde lanilan sal Bi iv Bilgilerin Kaynagi ilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar Ulasil nu

Siz konusu parselin imar durum ve yapilagma gartlar, bulundufiu cadde ve yakin gevresi dikkate
alindifinda benzer veya ej nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Ayrica bolge
emlakgilanmin gorigleri de gercegi yansitir goriisler olmamakta olup beyan edilen degerler
arasinda biyik farklihklar oldugu gorilmisgtur. Bu sebeple arsa defierine ulagmak igin proje
gelistirme yénteminden faydalamlmistir. Raporun 5.4 maddesinde mevcut imar durumuna gore
proje gelistirme tablosu ve detaylan bulunmakta olup yapilan proje gelistirme sonrasinda
(Meveut imar durumu baz alinmigtir.) arsa birim deferi olarak yaklagik 86.569 TL/m2 birim
degere ulagpilmistir. Buradan hareketle Maliyet yaklagimi icerisinde 562 konusu parsel igin Arsa
degeri asafidaki sekilde hesaplanmistir.

——

Arsa Yiz i.":_l;iirr_\-iih Arsa Birim Degeri Arsa Degerl ﬂ

213,7 m’ X 86.569 TL/m* = 18,500.000,00-TL
‘Deﬁer dizeltmesi vyapilarak 101 ada 29 parsel igin mevcut durum arsa degeri
18.500.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

"1 yeylmuhalle/ANK
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iaitepe v,0#31 054 53 89 Tid.5/c.No;2 56696

Aptpddeom.tr Sarmave:1,.200,000,00-T1
i €15 Mo ARI1044938900019

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A5, sayfa 31)3



Egé LEI‘.‘*E

MYHALKCY

A Yap) Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullamlan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag
ve Yapilan Varsayimlar

Rapora konu tasinmaz son tarihli tadilat ruhsatinda ve yapi kullanma izin belgesinde
belirtilen toplam ingaat alaninin 1.636 m? oldugu tespit edilmistir. Séz konu yapinin ilk
ruhsati 1990 yili olmasina ragmen mahallinde yapilan incelemede binanin bakimh oldugu
goriilmis ve yipranma siiresi maliyet hesabinda dikkate alinmamistir. Binanin banka binasi
olarak kullamimasi sebebiyle i¢c ve dis cephelerinde tadilatlar yapildigi ve glniimiz
kosullarina uygun yapt kalitesine ulagildigs goriilmiistiir. Bu sebeple mevcut yapi 4C yapi
sinifinda degerlendirilmis ve yaklagik %12 oraninda amortisman uygulanmistir.  Bu birim
maliyet degeri ise her yil Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan resmi gazetede yayimlanan
"Mimarlik ve Mithendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kulla nilacak 2020 Yih Yapi Yaklagik
Birim Maliyetieri Hakkinda Teblig"” esasina gbre belirlenmistir. Buna gore;

®

it Clgrmvardil ¥t Oitaibili AD

Yapi Birim Amortisman / Mevcut Yapi Degeri
KapaliAlan Maliyeti Yipranma TL
1636,00 m* | x| 2.000,00TL/m’ | x 0,88 = | ~ 2.880.000,00-TL

Defer diizeltmesi vapilarak 101 ada 29 parsel iizerinde bulunan yapinin toplam mevcut
durum degieri 2.880.000,00-TL olarak takdir edilmigtir.

A Malivet Yaklasimu ile Ulasilan Sonug

Maliyet yaklasimi ydntemine gore de Arsa+Yapi toplami igin raporun ilgili maddelerinde
belirtilen esaslar cergevesinde degerleme yapilmigtir.

Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yapi Degieri Toplami
18.500.000 TL * 2.880.000 TL = 21.380.000,00 TL

Sonuc olarak maliyet yontemine gore toplamda 21.380.000,00-TL deger takdir edilmistir.

A Sigo a Esas Yapi Degeri

Yapi Birim Mevcut Yap Degeri
Maliyeti TL
1636,00 m? | x| 2.000,00 TLm? | = | ~3.272.000,00-TL

Kapal Alan

WEF KU RUMSAL

GAYHIMENKUL DEGERLERS AnIIANLIE A "
Emnlyot Mh. Sinr geflol 7L Y I\i":'qﬂflullﬁ_fﬁ}hlf'
fal:03132 46300 61 Fax:C3)24670034
Maltopa V.0/831 054 &3 B4 Tik. Sl N ?h:.af".f",
uparw, notad.com.tr sarmpaye:1.200.000,00.-1
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5.3 Gelir Yaklagimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi Icin Bu Yaklasimin
Kullamima Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit aliglarinin tek bir cari defere
dénistiirdlmesi ile belirlenmesini saplar, Gelir yaklagiminda varligin defieri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akiglannin veya maliyet tasarruflarimin bugiinkil degerine dayanilarak
tespit edilir. Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
#nemli ve/veya anlamli agirlik veriimesi gerekli garilmektedir:

(a) Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimeinin gbziyle degeri etkileyen cok dnemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevecut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

> Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi:

iNA yénteminde, tahmini nakit akiglari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugtinkli degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendiriimektedir.

Uzun 8mirli veya sonsuz dmiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
sliresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden deger igerebilir. Diger durumlarda, varligin
deerl kesin tahmin stiresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina kullanilarak
hesaplanabilir, INA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) deggerleme konusu varhgin ve dejierleme gérevinin niteligine en uygun nakit akigi tirdndin
seclimesi (6rnefiin, vergl dncesi veya vergi sonrasi nakit akiglari, toplam nakit akiglar veya oz
sermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarimin tahmin
edilecegi en uygun kesin siirenin varsa beliflenmesi, (c) stz konusu sire igin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varhk igin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varliin nitelifine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden defier de ddhil olmak Gzere, tahmini nakit akislarina uygulanmas
seklindedir.

- Direkt (Dofrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oranimn, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig
yontemdir. Gayrimenkuliin o danem igin (yil) Gretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olugan bir kapitalizasyon oranina balinerek, tasinmaz degeri hesaplanir, Bu
kapitalizasyon orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satig ve gelir seviyeleri arasindaki iligklyle
belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek
gelirleri igeren milkin potansiyel brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplann arindinldigs
efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diier harcamalardan
arndinimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliriz Gayrimenkulin
kiralanabilir tam birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsll edildigl
durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

To llik potansivel gelir / Kapitalizas rani = r NET KURUNSA
= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon o Defie o N Rk GANISMAMIICA

crmnlyet M. Sinr il

Irmaha

061 Fa0313

fol:0312 4 ] / 4
Maltepa V531 054 83 39 Me.sieNo:2560%
WA, natEd.com. L Sarmayi:],.200,000,00 n
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ve Cikislarinin Tahmin E esi Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgile nagi

Varsa r
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$#z kanusu parsel izerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamas sebebiyle
herhangl bir nakit akisi olugmamaktadir. 56z konusu gayrimenkuller icin kullanim maksat ve
kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolay! herhangi bir iskonto
orani belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklagimini agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger
yontem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullaniimak Gzere gerekli varsayim ve
kabuller yapiimigtir,

Balgede yapilan emsal arastirmalari ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullanimi, glinimuz
ekonomik kosullari ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tiim etkenler
neticesinde Ana gayrimenkul vasfindaki taginmaz icerisinde (Kat Irtifaki kurulu degildir.) normal
katlarda ofis nitelikli olarak disiiniilen taginmazlar igin milkiin kendini amorti etme stiresi
ortalama yaklagik 17 yil, zemin kat diikkan nitelikli olarak disiinilen taginmaziarda ise bu slire
ortalama yaklagik 13,5, 1.bodrum kat dikkdanlarin = 16,5 yil, 2. Bodrum kat dikkénlarin ise 22 yil
olarak 8n gériilmistir. Buna gore normal kat ofisler icin 0,06 (96,00) zemin kat diikkan icin
0,07 7.5 drum kat dilkkanlar icin 0,06 (%6,00), 2. Bodrum kat dilkkdnlar icin 0,450
(%4,50), olarak yaklagik kapitalizasyon oranlar belirlenmigtir. Bu kapitalizasyon oranlan sadece
bu bélgede bu tarz taginmaz icin gecerlidir, genel bir orani ya nsitmamaktadir.

A Gelir Yaklagimi lle Ulasilan Sonug

Ana gayrimenkulde bodrum katlar, zemin kat ve normal katlar kendi icinde farkli nitelik ve
serefiye icerdiklerinden dolay) her biri icin ayr hesaplama yapilmistir. Bu hesaplamaya gore
tasinmazin tamami igin on gordlen kira degeri dogrultusunda yaklagik 16 yilda geri dénls
sapladify gorillmektedir ki bu taginmazin tam konumu ve cevre tesekkiilleri itibariyle anlamh
oldugu distinilmektedir.

KATLAR v, | Ampan gy i vn;u;::jm | | AN ""“"_? “:‘L';ﬂ &Rl
ALAN {n2) {1/ mi) {1 [
2. BODRUM KAT |ORTAKALAN| 212,00 30,00 £6,360,00 | ®76.32000 | / 0,0450 11,696,000,00
1.BODRUMKAT |  DUKKAN 212,00 65,00 p13.780,00 | ®165.360,00 | / 0,0600 #2.756.000,00
ZEMIN KAT BUKKAN 212,00 301,50 bE3.O18,00 | 676701600 | / 0,0750 £10.226,850,00
1.NORMAL KAT OFI5 200,00 86,00 B17.200,00 | 20640000 | / 0,0600 £3,440,000,00
2 NORMAL KAT OFl5 200,00 6,00 p17.200,00 | k20640000 | / 0,0800 13,440.000,00
3.NORMAL KAT OFIs 200,00 £6,00 p17.200,00 | &206.400,00 | / 0,0600 £3.440,000,00
4,NORMAL KAT oris 200,00 86,00 B17,200,00 | £206.400,00 | / 0,0600 £3,440,000,00
5 NORMAL KAT OFI5 200,00 86,00 £17.200,00 | ®#06.400,00 | / 0,0600 $3.440,000,00
TOPLAM 1.636,00 #170,058,00 | £2.040.696,00 0,0640 £31.878, 850,00

Sonuc olarak gelir ydntemine gore 502 konusu ana tasimmaz katlara gére kullanim niteligi
seklinde ayri ayn degerlendirilmesi neticesinde piyasa degerl igin toplamda 31.880.000,00-TL
deger takdir edilmigtir.
MET KURUNMSAL
inEn UL DECERLENVE VI :'JﬁN]f.Nli‘.Nl IK A3
=Sk NOYL7/1 Yenimaohalle/ANE
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A Takdir Edilen Kira Degerleri

Séz konusu parsel (izerinde bulunan banka binasi mimari projesi, yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesinde ortak alanlar ile belirlenen toplam yap 1632 m? kapah kullanim
alanina sahiptir. Degerleme mevcut kapali kullanim alani lizerinden yapilmigtir,

Boélgede yapilan incelemeler ve edinilen gegmig veriler isiginda emsal arastirmalarina gore
ofisler igin kat ve cephesine gore 70 TL/m2 = 80 TL/m2 arasinda, diikkénlar cadde cephesi,
tabela avantaji, kullamim alani, ara ve kor nokta durumuna gore ise 260-320 TL/m2 civarinda
oldugu Pazar yaklagiminda emsaller agiklamalarinda da belirtilmigtir.
54z konusu taginmaz icin takdir edilen kira deferlerine fliskin analizler raporun gelir
yaklasimi sonug kisminda yapilan tabloda da detaylandinldif Gizere;

TOPLAM Kima ninim BYLIK KA
KATLAR NITELIK | cinaLanasiiin | oeGenl oEGini
ALAN (2] [ TL/m2) (T

2.B0DRUM KAT |ORTAKALAN| 212,00 0,00 6.360,00
1.BODRUM KAT | DUKKAN 212,00 65,00 13, 780,00
ZEMIN kAT DUKKAN 212,00 301,50 b63,918,00
1, MORMAL KAT GFls 200,00 B5,00 £17.200,00
2. NORMAL KAT OFls 200,00 86,00 #17.200,00
3. NORMAL KAT QFls 200,00 86,00 £17.200,00
A NORMAL KAT OFls 200,00 86,00 £17.200,00
5 MORMAL KAT OFls 200,00 86,00 £17,200,00
TOPLAM 1. 636,00 £170.058,00

Bu duruma gore tasinmazin toplam kira degeri 170.000 TL/Ay olarak takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Kargihii Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Qranlari
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve dzellikle konumlandifii bolgede kat kargih@ oranlarinin
9%455-960 oraninda depisebildigi, hasilat paylagim oranlarinin ise %40-%45 oranlarinda
gerceklesebilecegi on gérilmektedir. Bu aranlar, taginmaz alaninin biyiikligd, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik
gbstermektedir.

A Qzurlndg Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu taginmaz Banka Binasi vasifli olup bélgede taginmaz arsasina benzer
nitelikte emsal arsa bulunamamisur. Bblge emlakgilarinin  beyanlan ise tutarsizhik
gostermekte olup verilen beyanlar arasinda biiyiik deger farkliliklari olugmustur. Bu seheple
arsa deferine ulasmak icin proje gelistirme yonteminden faydalanilmistir. Taginmaz hali
hazir kullanimina gore zemin+5 normal kath olup, yeni imar durumuna gére maksimum
yilkseklik 15,50 m( 5 kat ) olacakur. Bu durum dikkate alinarak proje gelistirme yéntemi
uygulanmistir. Bakirkoy belediyesinden alinan bilgilere gore parsel lizerine tam oturabilecek
yap! yapilabilecegi ogrenilmistir. Bélgede benzer yapilarda normal katlargat ‘?'t‘ﬂﬂ yapildigs,

fr s % . ok P A AL AS

ayrica asma kat yapildigi da goriImiis ve proje gelistirme yontemi 2 I-hqdnunv:a‘?:m\th!‘ugwg‘{ %ﬁ'lﬁll\\l'll:'f{h:'w'
anlve SRl SkMAcL T 0

4 normal kat olarak yapilmistir. Emalyet M 00 g~ Tan3 E"gt,,?rﬁ-f:gfﬁas‘iﬁ

fi ".i’.‘l OH-I ViE |
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BAKIRKOY BELEDIYES| IMAR MODURLUGUNDEN ALINAN BILGILERE GORE ;
TICARET ALANI - BITISIK NiZAM - HMAKS: 15,50 M
Kat Kargihig 60% Yapi Birim Maliyeti Mesken
Arsa Alani 213,70 2.000,00 Alani Aded| |m2 birim Fiyat
TAKS Proja Maliyeti 100,00 8,000 19.000,00
KAKS 3.240.000,00 t
[Ruheat Alani | 1620,00 15,200.000,00 ¢
Toplam Ciro 34,340,000,00 b DUKKAN / TICARI
Arsa Sahibine Digen Degnrl 20.604.000.00 © Alam Adedi |[m2 birim Fiyab)
Proje Sdresl 24 580,00 1,000 | 33.000.00 %
Proje Riski 5% 1,030,200,00 © igyarl Toplam Dageri
S .
Finansman Maliyeti 5% 1,030.200,00 19.140,000,00 ¥
i 18.543,600,00 ¥ Dilkkan Var mi? m
I *pal ga tican potansiell ve kanumu gbre alind IE);:II
511143 mine Giire Ks K Qrani miteshhitlerin kat kargiigi ga lisma o ranlannin minimum
Miitea hhite Maliyet 3.240.000,00 & 5655-60 oraninda olacafing kanaat getinimistir.
*+ p#| gedo ya pilan aragtirmalarda zemin kat dikkan
Mtea hhit Geliri 13.736.000,00 % bl rim deferler 50,000 Ti.|1& 60,000 TL/mZ civa nndadir,
(lkar 1zarar 10.496.000,00 ¢ 3 hadium kat 1/6, 1.bodrumkat 1/5 ve asma kat1/2
Arsayl Satin Alarak Proje Be 21,783.600,00 ¥ orannda zemin kata |ndiFgeme yapilarakta bloda dejier
- bl Irtiimitglr. Yeni binada kaatts ofis birim degerlarl ise |
[Mateahit kari 12.556.400,00 % 16.000-20.000 TL/mi clva nndadir,
||Fnrill|k Orani 0,6764 #% i gede ya pilan arastirmalarda benzer ya pilarda
45 ma kat hacmi olugturuldufu grilmastdr, Bu durum
dilekate alinmgtir,

En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Anali
$#52 kanusu taginmazin mevcut durumu, bulundufiu bélge ve cevre dzellikleri dikkate alindifinda
meveut imar durumuna alt katinin dikkan, dst katlanimin ise ofis olabilecek sekilde
kullanilmasinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacafii kanaatine vanimigtir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlann Degerleme Analizi
58z konusu parsel (zerinde yer alan tasinmazin degerleme islemine konu olmustur,
Miigterek veya balinmiig kisim analizi yapilmamigtir.

6. ANALI NU ININ DEGERLE iLM

6.1 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin miastinlmasi ve Bu Amacgla izlen
M I nin Agiklanmasi
Taginmazin niteliginin banka subesi olmasi, tek bir nizamda kullamliyor olmasi, kat irtifakinin
bulunmamasi, kullanim sekli ve amaci vb. her tiirli etkenler degerlemede dikkate alinmistir.
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere defierleme yapilirken taginmaza ayri ayn analiz
yapilmis olup deger olusumu Pazar yaklasimi, Maliyet Yaklagimi ve Gelir yaklagimi esasina gore
belirlenmistir. Taginmaz, banka jubesi olarak isletilmesi sebebiyle gelir getirici bir miilk sinifinda
degildir. Ancak bélge 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 taginmaz igin
tic farkli yéntem de degerlemede dikkate alinmig olup bu unsurlar neticesinde deger takdiri
gerceklestirilmistir. Maliyet yonteminde gincel imar durumuna mﬁﬁﬁﬁﬁ a dggerl e
belirlendiginden kat eksigi olmasi sebebiyle arsa degeri diisiik cnkmﬁﬁﬁfﬁjh{ﬂ%ﬂbﬂg ._'-'ﬂgllﬁﬂznlul,:ﬁ_‘ L
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Gelir yaklagiminda, taginmazin kat irtifakinin kurulu olmamasi, farkh kiralama stratejilerini
nispeten icermeyecek olmasi, tek bir amag doprultusunda meveut sekliyle tek bir kitle hacim
olarak kullanilmasi gibi etkenler kira birim degerlerinde yiiksek kirilimlara sebep olabileceginden
dolay: gelir yaklasimi nihai yaklagim olarak tercih edilmemigtir.

Taginmazin tek bir kitle ile ana gayrimenkul vasfinda (Arsa+Bina) olmasina ragmen mevcut arsa
degeri belirlenirken gincel imar planinda kat eksiginin bulunmasi sebebiyle maliyet yéntemi
dikkate alinmamigtir.

Tasginmazin ana gayrimenkul vasfinda olmasi, bélgede bu sekilde mistakil bir yapi emsali
bulunmamasi ve yakin zamanda satig gérmemesi sebebiyle, kat kat toplam kullamm alanlari
iizerinden meveut kullanim niteliklerine gére birer birim deger takdirinde bulunulmug ve Pazar
yaklagimi nihai olarak tercih edilmistir.

Pazar Yaklagimi lle Ulagilan Sonug: 31.000.000,-TL
Maliyet Yaklagimi ile Ulagilan Sonuc: 21.380.000, TL
Gelir indirgeme Yéntemi lle Ulagilan Sonug: 31.880.000,-TL

arl Husus ve Bilgilerden ord r Verilmeyenlerin_Neden Yer Almadiklarinin
Gerekeeleri
Degerleme calismasi icin gerekll tim asgari husus ve bilgilere raporda yer veriimistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken Izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadify Hakkinda Goriis

ligili kurumlarda yapilan aragtirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz igin alnmas) gereken
tim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldufiu, yasal gerekliliklerin de yerine pgetirildigi
gorilmistar. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb elumsuzlugunun
bulunmadig bilgileri edinilmigtir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindek] Takyidat ve ipotekler ile llgili Gériis
Raporun 3.2 maddesinde taginmaz Gzerinde bulunan takyidatlar detayl olarak aciklanmistir,
Tasinmaz zerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir.

6.5 Deferleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Dejerini Dogrudan

Taginmaz lizerinde bulunan takyidatlar haricinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama
veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Defierleme Konusu Arsa veya Arazl ise, Alimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proj i ine lik Herhangl Bir Tasarruft lunup Bulunulmadifina Dai

Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel Gzerinde rapor igerisinde bilgileri detayli

sekilde verilen taginmaz bulunma ktadir,

ki ise
Devredilebilmesine lliskin _Olarak Bu Haklar _Doguran Sozlesmelerde {zel Kanun
Hilkiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadif Hakkinda Bilgi

; MET KU LU VIEA
Defierleme konusu (st hakki veya devre millk hakla degildir. eArENKOL EESEHLENE VE DANISMANLIK A
Emniyet Mh. Siir 5 My nirnahalle/ AN
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin

Birbirlyle Uyumlu Olup Olmadifi Haklinda Goriis_[le_Portféve Alinmasinda Herhangl Bir
Sakinca Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki niteliklert ile fiili kullanim gekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklan igin 11I-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina ligkin
Esaslar Tebli”nin 7.bélim 22.maddesi 1fikrasinin (r) bendi geregi taginmazin tapudaki
nitelikliglyle GYO portféyiinde bulunmasina bir engel olmad i kanaatine variimistir.

7. SONUG
7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.5.nin talebi tizerine; Istanbul Ili, Bakirkoy ligesi ve
Zeytinlik Mahallesi, 101 Ada 29 numaral parselde bulunan “SEKIZ KATLI KARGIR BANKA HIZMET
BINASI” nitelikll taginmaza ait pivasa degerinin tespitine yénelik SPK mevzuati kapsaminda asgari
unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizea hazirlanmigtir.

Tarafimizea isleme alindigi tarihteki defierleme konusu taginmazlann Piyasa Deger Tespitl;
gayrimenkul mahallinde ve bulundufiu bblge genelinde yapilan inceleme ve arastirma lle resmi
kurum ve kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ligenin ve b&lgenin
gelisme trendi, gayrimenkultin imar durumu ve yapilasma sartlan lle kullanim fonksiyonu,
yapinin ve i¢ mekdnlarin szellikleri, kullamm amag ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundufiu muhitin seref ve ehemmiyeti,

cevresinin tesekkiil tarzi lle gehir merkezi ile bélgesindeki merkezl kenumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulagim ve cevre 6zellikler, mevcut ekonomik sartlar
gibi tam faktérler dikkate alinarak, bulundufiu muhite gére alici bulup bulamayacag, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet ylikseltici ve kiymet diigiiriich mispet menfi tim faktorler
g6z 6niinde bulundurularak yapilmistir.

; NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLENVE VE '?f'l.'\.'i}"l'.ﬁ.‘-‘.;‘\l.llﬁ Al
Emntvet Mu. Sinir Sk.Na=T/71 YeN maohalle/ANE

Tel:G312 467 0DA1 Fax:031] 487 00 34
Maltepe V.0, B3E 054 83 B9 Tic bl No: 256691
waww, netpd.cofn.tr Sermave:1,.200.000,00-7
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7.2 Nihai Dejier Takdiri
Taginmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate almmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan
yéntemlerin sonuglar anlamb sekilde neticelenmigtir.

Taginmazin bulundugu bélge ve konumlandifii lokasyon ézelinde, kullamm amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve filll niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekeeyle Pazar yaklagimi neticesinde elde edilen sonuc nihai deger olarak takdir edilmistir.
Baylelikle;

Taginmazin degerleme tarihi itibarlyle Pazar yaklagimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen
piyasa defieri su sekildedir;

Rakamla; 31.000.000,00-TL ve Yaziyla; (Otuz Bir Milyon Tiirk Liras)

Taginmazin tamamina aylik toplam KDV Hari¢ 170.000,00 TL kira degeri takdir edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 36, 550.000,00,-TL dir.

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pegin satizing yoneliktir,
2. Nihai deger, KDV Harlg dederl ifade eder.
3. s bu rapor, ekleriyle bir btdndir.
4. Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.
5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 18; 7,8000 TL ve 1€: 9.4000 dir.
Bugra Ugur Yap Raci Gokcehan SONER | Erdeniz BALIKGIOGLU
Degierleme Uzmani | Denetmen Sorumlu Degerleme Uzman
Lisans No: AD8293 SPK Lisans No: 404622 |

SPK Lisans No: 401418 |

MNEI ALURUMSAL

Emnlyat M. Sinir €No:117/1 Yenimahalle/AnE
Tel:0312 462400 61 Fawi0R12 487 00 34
31 054 93 89 Tie. 5lc.No: 25660
WAL RBLggeom.tr Sermaye.1.200,000,001
Merfis No: DB2'nsa93zancm o
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Hazirlanan rapor icin asafidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederlz;

*» Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece helirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.

« Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugmaktadir.

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

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

» Uzman olarak vermis oldufumuz hizmet karsihg Gcret, raporun herhangi bir bélimiine bagh
degildir.

» Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklegtirilmigtir.

# Deperleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadr.

» Degerleme Uzman(lar)i, gayrimenkullin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu miilk, kigisel olarak denetlenmig ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir,

* Rapor icerifinde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlannin  haricinde hig
kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calgma, Is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmig ve Uluslararasi Degierleme
Standartlari’'na uygun olarak raporlanmigtir.

- is bu rapor, misteri talebine &zel olarak hazirlanmistir. ligilisi ve hazirlanis amaci diginda
3.sahislar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

RAP Ri

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve Iskan Belgelerl
A insaat S8zlesme Ornegi ve Diger Belgeler

A Uydu, Konum ve CBS Goriintileri

A Taginmaz Gérselleri

A SPK Lisans Belgeleri
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