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Rapor Tarihi 18.12.2019 |

Rapor Numarasi Ozel 2019-1091

| Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti

Tapuda; Istanbul 1li, Bakirkéy llcesi ve Kartaltepe Mahallesi, 115 Ada 174
numarali parselde bulunan “KARGIR BANKA SUBE BINASI “ nitelikli |
i gayrimenkulln piyasa ve kira degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespiti. |

I

‘ Degerleme Konusu
ve Kapsami

A is bu rapor, Kirk Dort (44) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitlinddr.

A Bu Rapor, Sermaye Pivasasi Kurulu'nun 11I-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Faallyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerlerne Kuruluslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Bi.ﬁtrl@gm_ﬁ rari d&ﬁﬁlﬁwmﬁu
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikras! kapsamifdasitazia LE DAF :J.Vl[.\ ﬁ;‘ I‘K A =

Mrk: Sahit Ersan cd. Cob .
! Erzan Lg. Coban Yildia
Tel: 0312 457 0157 fnbud £a A3

- Nor1/10 Cargraya
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T Vergl Dairesi: 631 054 9356 Wy nated o
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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Qrtakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi | ot zel 2019-10991 / 18.12.2019

Bu rapor, misteri talebi Uzerine belirtilen kayrtta bulunan gayrimenkullerin
Degerleme Konusu | degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
ve Kapsami glincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati
kapsaminda kullaniimak (zere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde
hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik Atakéy3-4-11. Mah. Dr. Remzi Kazancigil Caddesi No: 10/1 Halkbank Atakdy
Adresi Subesi ve Halk Bankasi istanbul 3.Blge Koordinatorligi

Bakirkdy / istanbul  UAVT KODU : 1478239922

Tapu Kayit Bilgisi istanbul ili, Bakirkay ilesi ve Kartaltepe Mahallesi, 115 Ada 174 numarali
parselde bulunan “KARGIR BANKA SUBE BINASI"” vasifli tasinmaz.

Fiili Kullanimi

[ i kull . ]
ikt Diirakia Halihazirda Halkbank subesi olarak kullanilmaktadir

56z konusu tasinmaz ile ilgili Bakirkdy Belediyesi Imar Midirligiinde yapilan
arastirmada, Bakirkdy ligesi ve Atakdy 3-4-11. Kisim Mahallesi, 115 Ada 174
Imar Durumu numarali parselin “20.04.2011 onay tarihli 1/1000 élcekli Atakdy Uygulama
imar Planinda “Ticaret” alani icerisinde, Blok nizam, Hmax: 9,50m (3 Kat)
yapilasma kosullarina sahip oldugu égrenilmistir.

Kisithilik Hali (Yikim

vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, Konu tasinmazin tapu kayitlarinda tasarrufunu kisitlayacak herhangi bir

dava veya tasarrufa | serh, beyan ve ipotek kaydi bulunmamaktadir.
engel durumlar)

Piyasa Degeri 14.750.000,00-TL

(On D&rt Milyon Yedi Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 17.405.000,00-TL
Piyasa Degeri (On Yedi Milyon Dort Yiiz Bes Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmaz, yerinde gdrilmis, kullamm durumlari, yapi kalitesiyle birlikte her
Aciklama kat incelenmistir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum
olusmamistir.

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

Sorumlu Degerleme _
Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

NNET KURUMSAL GAYRIMENKUL
ULGERLEMECVE DENISMANLIK £ .2
Mrk et ersai Cd. Cogan Yilafe sk, o 1210 Lans,
(111312 457 D0 A1 (obx) Fax312 447100 3 ANRw
ki vergs Daires, 41 D5A2H5 v, ot oo
Fig,Sie, No: 256686 5&rmaye-1, 20 <«
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
s6z konusu islemin degerleme calismalari 12.12.2019 itibariyle baglanmis 14.12.2018 itibariyle
degerleme ¢alismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 18.12.2018 Ozel 2019-1091 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin talebi Gzerine; ; istanbul li, Bakirkdy ligesi
ve Kartaltepe Mahallesi, 115 Ada 174 numarali parselde bulunan “KARGIR BANKA SUBE BINASI”
olan tasinmaza ait piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme
Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan s6zlesmede de belirtildigi iizere, portféyde
bulunan ve bilgileri verilen tasinmaz(lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla glincel Pazar degerlerini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)
Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun |11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak

Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarn Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci
maddesi ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi
mevzuatina tabi ortak ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasas! kurumlarnnin, sermaye piyasasi
mevzuatl kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya
gayrimenkullere bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul
diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari gercevesinde bagimsiz ve tarafsiz
olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda hazirlanmigtir.

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

A.S. arasinda 01.02.2019 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmis,

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemevye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan 2018- 0274 Talep Numarali Rapor ile
imar Barisina istinaden tespit amagl rapor hazirlanmistir.

NET KURLIMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DANISMARNLIK A.5.
Mrk: $ehit Ersan Cd. Coban Yildi Sk, No:1/1C Cankaya
Tel: 0312 467 00 61 (pbx) Fax:0712 467 DO 34 ANKARA
Hitit Veergi Dairesi: 631 054 9489 www.netgd.com.ir
Tic.Sic.No: 256696 Sepfaye:1.200.000.00TL

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A, 5. Sayfla 5(44
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DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER
Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek lzere Ankara’da
kurulan ve genel merkezi Sehit Ersan Cad. Coban Yildizi Sok. 1/10 Cankaya — ANKARA adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayili karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule baglh hak ve
faydalarin degerlemesi” 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 : Sehit Ersan Caddesi Coban Yildizi Sokak 1/10 Cankaya - ANKARA

Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani  : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Sirket Adresi Tatlisu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:1 Dudullu 0SB,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amaci Miisterilerine ve hissedarlanina siirekli katma deger yaratmak, GYO

sektériintin gelisimine katkida bulunmak ve kiresel Slgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi 2 928.000.000,-TL
Halka Aciklik % 28

Telefon : 0216 600 10 00
E-Posta ; info@halkgyo.com.ir

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, miisteri talebine istinaden Istanbul ili, Bakirkdy licesi ve Kartaltepe Mahallesi, 115
Ada 174 numarali parsel lizerinde mevcut banka subesi binasinin piyasa satig ve kira degerinin
Tiirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir simirlama
getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi misterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzali
sekilde teslim edilmesidir.

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
WDFGERL ME VE IISMANLIK A >
Mrk: S.l_ahit Ersan Cd. Coban ¥iid 5k, N@iif10 @y
m: C[EJ. {JG'JQ‘U 61 {pbx) Fax:0f12 4670[3;3-1 Jf.l:nnﬁfﬂ
Hitit lv'erm Dairesi: 631 054 g4as www.netgd.com tr'
TicSic.No: 256636 Serphaye: 1. 200.000 0oTL

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A5, Savia 6|44
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Bakirkdy Ilcesi ve Kartaltepe Mahallesi, 115 Ada 174

numarali parselde tzerinde bulunan Halkbank Subesidir.

Ana gayrimenkul, Bakirkéy ilgesinin ana arterlerinden olan Dr. Remzi Kazancigil Caddesi tizerinde
515,00 m? yiizdlglime sahip arsa Uzerine kurulmustur. Bakirkéy Cumhuriyet Meydanina yaklasik
2km mesafededir. Yakin cevresinde bilinen bazi noktalar su sekildedir: Carousel AVM, Bakirkdy
Belediyesi, PTT Bakirkéy Subesi, Bakirkdy Marmaray istasyonu, Bakirkdy Kaymakambhg
bulunmaktadir.

Ana gayrimenkul yaklasik olarak istanbul merkeze 15 km mesafede konumludur. Bdlgede
yapilasma orta-list seviyede olup, bliylik cogunlugu konut nitelikli binalarin yer aldigi siteler
seklinde tesekkill gostermistir. Genel ulasim toplu tasima araglarn ve ozel araglarla
saglanabilmektedir.

: r
1157174, JRCH

sl
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Koordinatlar:

Enlem: 40.981966 Boylam: 28.859528

3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan

i

IHALKC, YO

Hafis Gayrmenkll Yotrmm Oriakig .5,

iL-ILCE

: Istanbul - Bakirkéy

MAHALLE — KOY - MEVKIl

: Kartaltepe Mahallesi

CILT - SAYFA NO : 63/6234
ADA - PARSEL 1115/ 174
yUzOLCUm : 515,00 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI

: KARGIR BANKA SUBE BINASI

TASINMAZ ID - 20184758
ARSA PAY/PAYDA 1 1/1

: i IM ORTAKLIGI ANONIM
- HALK GAYRIMENKUL YATIRIM O

SIRKETI.....(1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: 28.10.2010 / 10561 (Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye

Konulmasi)

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

3.4

Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Miidurligt TKGM Portal lzerinden 16.10.2019 tarihinde alinan Tapu
Kayrtlarina gére tasinmazin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur.

Beyan:
Kayit bulunmamaktadir.

irtifak:
Kayit bulunmamaktadir.
Rehin:
Kayit bulunmamaktadir.

Serh:

Kayit bulunmamaktadir.

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son li¢ villik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda

meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

Séz konusu parsel Gzerindeki ana gayrimenkul igin 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 edilmistir. Bu siiregte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi

bir degisiklik meydana gelmemistir.

EVED

rk: 3ehit Eesan o
-'_!:{ 0312457 o 51 [plx) Fax
L VOrgi Dairesh: 537 (154 6

"1 P T
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Bakirkdy Belediyesi imar Miidirligiinde yapilan arastirmada, Bakirkdy Belediyesi imar
Mudurltgiinde yapilan arastirmada, Bakirkdy ligesi ve Atakéy 3-4-11. Kisim Mabhallesi, 115 Ada
174 numarali parselin “20.04.2011 onay tarihli 1/1000 &lcekli Atakéy Uygulama imar Planinda
“Ticaret” alani icerisinde, Blok nizam, Hmax: 9,50m (3 Kat) yapilasma kosullarina sahip oldugu
dgrenilmistir. Parselin kamusal alana terki bulunmamaktadir. Taginmaz, belediye sinirlari
igerisindedir.

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

Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul icin Bakirkdy Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve

sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig gérilmistar.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi
ingaat veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

S6z konusu parsel tizerinde bulunan yap! igin herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuiler ve Gayrimenkul Projeleri icin Ainmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullamim_izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz icin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gorilmstir.

Temel Tezkeresi; 19.02.1973 tarih 72/6150 sayili

Yeni Yapi Ruhsati : 07.11.1972 tarih 6266 sayil;; Bilgiler yapi kullanma izin belgesi lzerinden
alinmustir.

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

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile llgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel tzerindeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayili Yapi Denetim Kanunu dncesi inga
edilmis olmasi sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detavh bilgi ve
planlarin_ve sbéz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin aciklama
Soz konusu parsel izerinde cins degisikligi yapilmis, yapi kullanma izin belgesine sahip miistakil
yap! bulunmaktadir. Degerleme, bu tasinmaz icin hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve
yasal evraklara dair yapilmistir. Farkh bir proje degerlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Gayrimenkultin enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin mevcut oldugu
sozli olarak beyan edilmis ancak herhangi bir sertifika veya belgeye ulasilamamistir.

NET KU GAYRIMENKUL
DEGERLEMIE VE DA SMARNLIK AS.
\_m-k-. sehit Ersan Cd, Coban vl 5k, No:d kaya
Tel: 0312 4670061 (phx) Faxl' 32?25*?35?5!5522?’?5
|‘||TI_I|__'V’L=I$I Dalresl: 531 054 9389 www.netgd.com.tr
| ] SN 2 S AE SR Sar et N0 00T,
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veri

Bakirkéy Ilcesi; kuzeyde E-5 Karayolu ile Giingéren ve Bahcelievler ilceleri, glineyde Marmara
Denizi, doguda Cirpici Deresi ile Zeytinburnu ilgesi, batida ve kuzeybatida ise Kigiikcekmece
ilcesi arasinda yer almaktadir. 1989’a kadar sahip oldugu 275 km2'lik alaniyla istanbul’'un en
biyitk ytzélcimld ilcelerinden olan ve o dénem batida Catalca, kuzeyde Eylip ve
Gaziosmanpasa'yla komsu olan Bakirkdy, 1989 ve 1992 yerel secimleri ile nce Kiglkgekmece
daha sonra Bahcelievler, Bagcilar ve Giingdren ilgelerinin ayrilmasi ile hem niifus hem de alan
olarak kiictilmiistir. Bu sinirlar icerisinde Bakirkdy ilgesi 29,22 km? alana kuruludur. Toplam 15
mahalleden olusmaktadir. Bununla beraberinde bélgeler olarak Bakirkdy Merkez Bolge — Atakdy
Bolgesi — Yesilkdy Bdlgesi — Florya Bélgesinden olugmaktadir. Atatlirk Havalimani (IATA: IST,
ICAO: LTBA) veya eski adiyla Yesilkdy Havaalani, ilgemiz sinirlarinda bulunmakta olup,
Tiirkiye’deki istatistiklerine gore ise toplam yolcu trafigi bakimindan birinci havalimanidir. 2014
yilindaki trafik istatistigi ic hatlarda 18.754.002 dis hatlarda 38.200.788 Toplam olarak 56 milyon
954 bin 790 yolcuya hizmet verdigi gérilmekte olup ilgemizde nufiisun kayitlara yansimayan bir
yogunlugun olustugu goriilmektedir. Bakirkdy ilcesinde bulunan dereler ve bunlara iligkin bilgiler
asagida yer almaktadir: Ayamama Deresi: Ayamama Deresi tim gilizergdhi yaklagik 20 km'dir.
Bakirkdy llge sinirlari icerisinde kalan Ayamama Deresinin yaklagik uzunlugu 3500 metredir.

2. Siyavuspasa Deresi: Siyavugpasa Deresinin ilgemiz sinirlari ierisinde uzunlugu 2400 metredir.
Cirpic Deresi: Marmara Denizinden Zeytinburnu, Bakirkdy, Bagailar, Glngéren, Esenler ve
Bayrampasa ilcelerinden gecen cirpici deresi giizergdhi kollari ile birlikte yaklasik 21,5 km'dir.
Bakirkéy ilcesi sinirlari igerisinde kalan Cirpici Deresi'nin 2 kolunun yaklasik uzunlugu 2500 +
2900 = 5400 metredir. Bdylece taskina maruz derelerinin toplam uzunlugu 11.300 metredir.

Bakirkdy Niifusu - Istanbul

222.668

Bakarkdy niifusu 2018 yilina giire 222 668.

Bu niffus, 103.677 erkek ve 118.981 kadindan olusmakiadir,
Yizde olarak Ise: %46,56 erkek. %53,44 kadindir.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
84.000.000
82.003.882
82.000.000
80.000.000
78.000.000
76.000.000
74.000.000
72.000,000 NET KU
2013 2014 2015 2016 2013e¢ER, GAYRIMENKU
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Tiirkiye'nin niifusu, 2018'de bir 6nceki yila gore 1 milyon 193 bin 357 kisi artarak 82 milyon 3 bin
882 kisi oldu. Buna gére, 2017 yili itibariyla 80 milyon 810 bin 525 kisi olan iilke niifusu, 1 milyon
193 bin 357 kisilik artisla 2018 sonunda 82 milyon 3 bin 882 kisiye ulasti. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlari-TUIK

30

0 03
ih

11,92
10

2853
]
0
Dicak Suzat Mart MHisan Mayis Haziran Temmuz Aguslos Eylal Ekirn Kasim Arahik

= J0IE =217 e J(1E 0]

Tlrkiye istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gore enflasyon orani Ekim ayinda ylizde
2,00 artti. Yillik enflasyon ise yiizde 8,55 olarak gergeklesti, 12 aylk ortalamalara gore ise 16,81
olarak gerceklesti.

A GSYIH/Bilyiime Endeksleri;

Gayrsafi Yurt Iga Hasila Degisim Oranlari - TUIK

12

e
=

iC |2¢ 30 4C I 2¢ 3¢ 4C 1C 2C 3¢ 4C 1C ¢ 3¢ 4C
2016 2017 2018 2019
® Degigim Orani 4,8 49 -08 42 53 53 11,6 7,3 74 56 2,3 28 24 -15
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TUIK tarafindan aciklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurtici hasila
2018 yili Gglinct ceyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine gére %1,6 artis gosterdi. 2C18
bilylimesi %5,2'den %5,3’e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis GSYH bir
dnceki ceyrege gore %1,1 daraldl.

Gayrisafi Yurt Igi Hasila ikinci ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100},
2019 yilinin ikinci geyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine gore %1,5 azaldu.

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yilinin ikinci ceyreginde bir
dnceki yilin ayni geyregine gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sektérii toplam katma
degeri %3,4 arth, sanayi sektorli %2,7 ve insaat sektéri %12,7 azaldi. T|caret ulastirma,
konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan olusan hizrdetlersse {n katma
degeri %0,3 azaldi. “GERLEME vE gy RIMENKUL.
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Tiirkiye, 2018-2020 yillari Orta Vadeli Programi (OVP) hedeflerine gére, her ¢ yil icin de 5.5 %
biiylimeyi hedeflemektedir. OECD tahminlerine gére, Tirkiye 2015-2025 déneminde 4.9 %’luk

yillik ortalama bilyiime oraniyla OECD'ye (ye tlkeler arasindaki en hizli biiyliyen ekonomilerden
biri olacaktir. (TUIK)

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Saly, Kas 36, 20°% L]
= TR 10 YILLIK TAHVIL: 12.53

Ocak '18 Nis"18 Tam & Elim '1 2 Ocak 18 Mis 18 Tem 1% Ekim 1=

M

"
e o pe

Yaklasik son 10 yillik ddnemde TR 10 yillik DiBS olan tahvil oranlar 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20%seviyelerine kadar ulasmistir. Eyldl 2019
itibariyle %15,50 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

A Tiirkive’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;
2017 itibariyle insaat sektériiniin kiiresel ekonomideki pay! ylzde 15 dizeyinde gerceklesirken,

Tiirkiye'de bu oran yiizde 9 diizeyinde. Ingaat sektérii, llke ekonomisinin biiylime ivmesi,
hitkiimet politikalarinin ve yatinm potansiyellerinin etkisi ile yogunluklu olarak gelismekte olan
tilkelerde canlilik gdsteriyor. 2025 yilina gelindiginde ingaat sektériiniin toplam ekonomideki
payinin gelismis tlkelerde yiizde 10, gelismekte olan ilkelerde ise yiizde 17 seviyesine eriseceg]
tahmin ediliyor.

Tirkiye'de insaat sektérii, konut ve altyapi projelerinin yogunlugu nedeniyle hareketli bir
dénemden gecti. Yarattigi katma degerle Glkenin en 6nemli ekonomik sektérlerinden olan
insaat; GSYH icindeki yiizde 9’'luk paya ilave olarak dolayl olarak etkiledigi sektorler ile
ekonomideki payini ylzde 30'a eristiriyor. Genel olarak degerlendirdigimizde; diinyada ve
Tiirkiye’de insaat sektériinlin 6nlimizdeki yillarda bilyimeye devam edecegi 6ngorilmektedir.
Diger pek ok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de insaat sektorii, genel ekonomi acisindan bir
&ncll gosterge olmanin yaninda biiylimenin itici gliciini olusturma ézelligini de tasiyor. Insaat
sektdriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gdre daha dnce gergeklesiyor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektdrin yiksek bliyime temposuyla genel
ekonomik biiyiimeye hem dogrudan hem de dolayl olarak en 6nemli katki yapan sektérlerden
biri oldugu gérillyor. insaat sektorl, 2018 lglincli geyrekte ise 2017'nin ayni donemine kiyasla
ylizde 5,3 daralarak biiyiimeyi sinirlayan sektérlerden biri oldu. Trk insaat sektériiniin uzun
dénemli egilimlerine baktifimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en duyarl sektérlerden
biri oldugu séylenebilir. Insaat sektériindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH'nin 6ncii gostergesi
durumundadir. Gectigimiz 16 yil boyunca, Tlrkiye’de insaat sektérl ekonominin biiylimesine
paralel bir genisleme yasamistir. Duinya &lgegi ve tilkemizin potansiyeline bakildiginda ise insaat
sektériiniin uygun konjonktiirde daha fazla blyime olanagl bulunmaktadir. Sektor istihdam
tizerinde de oldukca &nemli bir etkive sahiptir. Hane halki ile Devletin nihai tiiketim
harcamalarindaki artis, insaat ve alt sektérleri Uzerinde olumlu etki yaratan bir yapiya sahiptir.

NET KUR =AYRIMENKUL
‘;JkI:GERL{:M = VE DANI§MARNLIK AS.
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Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disiisle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan ingaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis
vasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciyva
gayrimenkul satisinda 6zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur.

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérier
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar ge¢en slrede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamustir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;
Rapora konu ana gayrimenkul 515,00m2 yiiz&lglimlii arsa Gzerine bodrum, zemin, 1 normal kat
ve cekme kattan olusmakta olup, blok yap! nizaminda ve betonarme yapi tarzinda insa edilmis
“Halkbank Subesi” olarak kullanilan bir yapidir. Ekspertize konu taginmaz onayl mimari projesi
gore briit: 1.358 m? kapali alana sahiptir.

1. Bodrum Kat; kazan dairesi, kalorifer dairesi, ana ve kiralik kasalar, arsivler, wc ve mutfak
yaklasik 400 m2 briit alanlidir.

Zemin Kat; projesine gbre musteri odasi, servis holl ve ofis diizeninde yaklasik 355 m? briit
alanlidir.

1. Normal Kat; projesine gore servisler ve we diizeninde dizeninde yaklasik 441 m? briit alanlidir.
Cekme Kati; Ofisler, arsiv ve wc diizeninde 162 m? briit alanlidir. Kapal alan disinda kalan
mahaller teras olarak degerlendirilmistir.

Tasinmaz toplamda 1.358 m? briit alanlidir. Binanin bodrum ve zemin katlari sube, normal ve
cekme kat ise bolge midUrligl olarak hizmet vermektedir. Bodrum ve zemin katlar genelinde i¢
ortak alanlar granit seramik, pvc ile kapli, duvarlar al¢i siva iizeri saten boyali, tavanlar alcipan
asma tavan seklindedir. Ana girisi zemin kat seviyesinden yapimaktadir. Binanin én cephesi
kompozit panel kaplama, yan ve arka cephe ise boyalidir. Normal katlarin ofis, toplanti odasi gibi
kisimlarinda zeminler laminat parke, wc, hol gibi kisimlarinda ise seramik kaplamadir.
Merdivenler mermer, korkuluklar aliminyum dogramadir. Bina icerisinde asansor
bulunmamaktadir. Yapida 1 adet yangin gikis merdiveni mevcuttur. Bina da 24 saat glivenlik,
yangin alarmi, séndlrme spring sistemi, kamera ve her tirli alt yapi mevcuttur. Ana
gayrimenkul fiziki ve teknik agidan genel olarak bakiml, iyi kalitede malzeme ve isgilik

kullaniimis, yipranmanis bir haldedir. Yerinde intiyaca gore bomeler yapimstitr oo
KUL
tGERLEME VE DANIS NLIK A.5
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4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya ingaatl Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri

Durumlara iliski Bilgiler
Mevcut vyapi icerisinde ruhsat ve vyapi kullanma izin belgesine aykin bir durumu

bulunmamaktadir.

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

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

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildifi, Gayrimenkul Arsa veya

Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadifi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi

S6z konusu parsel Gzerinde bulunan ana gayrimenkul Halkbank Atakéy Subesi ve Halkbank
Istanbul 3.bélge koordinatérligi olarak kullaniimaktadir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

UDS Tamimli Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya ylkimlilGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi agagidaki
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
tamimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satic
tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul sartlarda elde
edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu

tahmin, &zellikle de satigla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi &zel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yoénelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya ylkamlilGgiun degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercgek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tammindaki tiim unsurlan karsilayan
bir islemdeki fiyattir;

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

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

(e) “Istekli bir satic” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da
mevcut pazar tarafindan makul gorilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina
gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varlg uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en, MRF atta
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istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte iginde bulundugu kosullar, yukanda anilan sartlara

dahil degildir, clinkii istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fivatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya
yilkseltmesine yol acabilecek, érnegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi
taraflar degil, aralarinda belirli ve &zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir iglem
anlamina gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz
taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

() “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erigime sahip oldugu pazarda en iyi
fiyati elde edecegi en uygun ydntem oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartilma siiresi sabit
bir siire olmayip, varligin tiirline ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin
yeterli sayida pazar katiimaisinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir.
Pazara cikartiima zamani degerleme tarihinden dnce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli
alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel
kullanimlari hakkinda makul élgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her
birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari acisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla
basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin
avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.
Ornegin fiyatlarin distiigli bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini
satan bir saticl basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat
kosullar altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler igin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar
veya saticilar o anda mevcut en lyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

A Pazar degeri kavrami, katilimeilarin 6zglir oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazar, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiimeisindan
olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildig pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhgin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullammini yansitir. En verimli ve en iyi
kullamim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek
diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevecut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimasinin varhk igin teklif edecegi fiyat
hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiiretilmis veriler kullamimak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yoéntemler kullanilabilir. Pazar
yaklasimi tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullamir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar
degerini belirlemek icin, katiimailar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin
kullamilmasi gerekli gériilmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve
asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iligkili kosullara gore en gecerli ve
en uygun degerleme yonteminin veya yéntemlerinin tespit edilmesi gerekir.-Uygun bjr sekilde. . .
JEGERLEME VE ISMANLIK A.S.
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analiz edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin
veya yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gdsterge saglamasi gerekli gérilmektedir.

KURUMSAL
DEGERLEME

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici
icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Bdyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi,
ekonomik veya yasal ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli
alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger
unsurlarinin gbz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yéntemleri
Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iligkili olmasina dikkat

edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklagim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

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

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

5.1 Pazar Yaklasimi

A Pazar Yaklasimimi Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
énemli élclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli élclide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varlifin tipatip veya 6nemli élglide benzeriyle iligkili olmamasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayal diizeltme yapiimasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve
niceliksel faktérlerin dikkate alindig) bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

JET KUR L GAYRIMENKUL
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Genel Beyan]:

Konu tasinmaz ile ayni bolgede faaliyet gosteren emlak ofisi ile yapilan goériismede,
tasinmazin konum, alan gibi 6zellikleri aktarildiginda, bodrum ve zemin katin dilkkan olarak
distntlmesi ile birim m? fiyatinin 20.000-TL ila 23.000-TL civarinda olacag, Ust katlann ise
ofis olarak distinilmesi ile birim m? fiyatinin 6.000-TL ila 8.000-TL civarinda olacagl
ogrenilmistir,

Remacro Gayrimenkul: 0532 060 32 23

Emsal 2 [Satihik Diikkan]: Konu tasinmaza nazaran merkezden daha uzak cadde Uzerinde
konumlu, 75m? oldugu &@renilen dikkan, 1.600.000-TL bedel ile pazarlikl olarak satiliktir.
Tasinmaza nazaran daha kétil konumda yer almasi sebebiyle serefiye farki uygulanmistir.
1.600.000-TL x 0,9 Pazarlik pay1 / 75m?x 1,15 Serefiye Farki = 22.080-TL/m?

Remacro Gayrimenkul: 0532 060 32 23

Emsal 3 [Satilik Ditkkan]: Konu taginmaz ile ayni bélgede konumlu, 350m? oldugu 6grenilen
diikkan, 8.200.000-TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir. Emsal tasinmazin banka subesi
olarak tasarruf edildigi ve ayhk 45.000-TL bedel ile kiralik oldugu &grenilmistir.

Birim Kira Dederi: 45.000-TL / 350m? = 129-TL/m?

My Home Gayrimenkul: 0537 733 61 29

Emsal 4 [Satilik Ofis]: Konu tasinmaz ile ayni bélgede konumluy, 100m? olarak beyan edilen
ancak 90m? oldugu ogrenilen ofis, 750.000-TL bedel ile pazarlikli olarak satihktir. Kigiik
alanli olmast sebebiyle birim fiyati yiiksek olup serefiye uygulanmistir.

750.000-TL x 0,9 Pazarlik payi / 90m? x 0,95 Serefiye farki = 7.125-TL/m?

Abbas Altun Gayrimenkul: 0543 521 53 87

Emsal 5 [Satilik Ofis]: Konu taginmaza nazaran ticari yogunlugu daha yiiksek cadde lizerinde
konumlu, 200m? oldugu &grenilen ofis, 2.000.000-TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.
Daha merkezi konumda yer almasi sebebiyle serefiye farki uygulanmistir. Kigiik alanh olmasi
sebebiyle birim fiyat: ylksek olup serefiye uygulanmistir.

2.000.000-TL x 0,85 Pazarlik payi / 200m? x 0,90 Serefiye farki = 7.650-TL/m?

Coldwell Banker Baray Gayrimenkul: 0532 270 90 93

Emsal 6 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmaza nazaran ticari yoBunlugu daha yiksek cadde
tizerinde konumlu, 100m2 alanli oldugu 6grenilen, diikkan aylik 17.000-TL bedel ile kiraliktir.
Bolgede kira ¢arpaninin 14 yil (168 ay) olacagl ogrenilmistir. Taginmaza nazaran daha liyi
konumda yer almas! sebebiyle serefiye farki uygulanmistir.

Birim Kira Degeri:17.000-TL x 0,80 Serefiye / 100m? = 136-TL/m?

Pinar Gayrimenkul: 0530 844 41 41

Emsal 7 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmaza nazaran ticari yogunlugu daha yiiksek cadde
tizerinde konumlu, 200mZalanli oldugu 6grenilen, dikkan aylik 34.000-TL bedel ile kiraliktir.
Bolgede kira garpaninin 14 yil (168 ay) olacagi 6grenilmistir. Taginmaza nazaran daha iyi
konumda yer almasi sebebiyle serefiye farki uygulanmistir.

Birim Kira Degeri: 34.000-TL x 0,80 Serefiye / 100m? = 137-TL/m?

Remax Lion Gayrimenkul: 0532 361 70 63 NET KU AL GAYRIMENKUL

DEGERKEME VE DANISMANLIK A.5.
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Emsal 8 [Kiralik Ofis]: Konu tasinmaza yakin mesafede, benzer konumda yer alan, 100m?
alanli oldugu 6grenilen ofis, 4.500-TL bedel ile kiraliktir.

Birim Kira Degeri: 4.500-TL x / 100m? = 45-TL/m?

Fulya Ozgel Gayrimenkul: 0533 744 80 30

IHALKC. YO
Hiilk Gayrifnetikl Yabtirn Ortaklifp A S,

URUMSAL
DEGERLEME

Emsal 8 [Kiralik Ofis]: Konu tasinmaza yakin mesafede, benzer konumda yer alan, 50m?
alanl oldugu 6grenilen ofis, 2.200-TL bedel ile kiraliktir.

Birim Kira Degeri: 2.200-TL x / 55m? = 44-TL/m?

Networks Gayrimenkul: 0505 098 68 60

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinligini Gésteren Krokiler

ey

< :
B Emsal 9-10 ALy

Fs
A

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

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin ¢evresinde satilik/satilmis, kiralik/satilik
arsa, bina ve emsaline rastlanmamistir. Tasinmazin tarihi yanmadanin ticari hareketliligi
yiksek olan yiksek Dr. Remzi Kazancigil caddesinde olmasi, yapinin kullamim amacg ve
seklinin hizmet/ticari nitelikli olmasi, bélge ihtiyacina cevap verebilecek seviyede olmasi,
imar durumu, yapilasma orani, gibi etkenler dikkate alinmistir. Taginmazin arsa degeri tespit
edilirken bdlgede detayli arastirma yapilmis ancak satilik/satilmis ayni veya farkl lejanta
sahip arsa emsali bulunamamistir. 56z konusu . parselin konumlu oldugu aksin cevre
tesekkill incelenmis zemin katlar dikkan/isyeri, normal katlarin ofis agirlikl yapilastigi
gozlenmistir. Bu dogrultuda bina degerine ulasmak icin bélgede bulunan diikkdn ve ofis
emsalleri ile deger tespit edilmistir.

DgggR}Egnu GAYRIMENKL,
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A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Soz konusu parsel tzerinde bulunan yapinin tapu kayitlarinda niteliginin “Banka Binasi”
olmasl, bu nitelikte ve kapsamda kullanilan tasinmaz igin ¢evrede emsal teskil edilebilecek
benzer herhangi bir tasinmazin bulunmamasi ve yakin zamanda bélgede satisi yapilmis arsa

ve bina emsali bulunamamis olmasi nedeniyle Pazar yaklasimi yontemi ile bdlgedeki
satilik/kiralik dilkkdn ve ofis nitelikli tasinmazlar gerekli diizeltmelerle emsal alinarak
tasinmazin her katina kat irtifaki kurulmus gibi distinilerek ayn ayri deger verilerek Pazar
yaklasimi yontemi kullanilmistir.

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

Kat Kullamim Alani (m?3) Bir{i{_nu?:z?er Nihai Deger ( TL)
1.Bodrum 400,00 14.500,00 £1.800.000,00
Zemin Kat 355,00 £24.647,89 %.8.750.000,00
1. Normal Kat 441,00 £7.256,24 13.200.000,00
Cekme Kat 162,00 16.172,84 41.000.000,00
GENEL TOPLAM 1.358,00 - 114.750.000,00

Rapora konu 115 ada 174 parsel i¢cin mevcut durumda Pazar yaklagimi yéntemi ile ulasilan
piyasa degeri 14.750.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi

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

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler soz konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden
daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
gerceklesen tiim yipranma paylarinin diistilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve
bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla énemli élglide ayni faydaya sahip bir varligl yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme konusu
varligl bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini
olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
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Belli basli ic maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti ydntemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem. (b) yeniden iretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin
varligin aynisinin Gretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.
(c) toplama ydntemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak
hesaplandigi yontemdir.

il Giarpriiesnball Yatinem Oriakh s A $

KURUMSAL
DEGERLEME

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

S6z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlari, bulundugu cadde ve yakin cevresi
dikkate alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir.
Ayrica bolge emlakgilarinin goriisleri de gercegi yansitir gorligler olmamakta olup beyan
edilen degerler arasinda biyiik farkliliklar oldugu gorillmistiir. Bu sebeple arsa degerine
ulasmak icin proje gelistirme yonteminden faydalanilmistir. Raporun 5.4 maddesinde
mevcut imar durumuna gore proje gelistirme tablosu ve detaylar bulunmakta olup yapilan
proje gelistirme sonrasinda (Mevcut imar durumu baz alinmigtir.) arsa birim degeri olarak
yaklastk 23.000 TL/m2 birim degere ulasiimistir. Buradan hareketle Maliyet yaklasimi
icerisinde sdz konusu parsel igin Arsa degeri agagidaki sekilde hesaplanmistir.

Arsa Yiiz 6l¢imi Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
515,00 m? X 23.000 TL/m? = ~11.850.000,00-TL

Deger dizeltmesi yapilarak 115 ada 174 parsel icin mevcut durum arsa degeri
11.850.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

A Yapi Malivetleri ve Diger Malivetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Varsayimlar

S6z konusu yapinin ilk ruhsati 1967 yili olmasina ragmen mahallinde yapilan incelemede
binanin bakimli ve iyi kalitede malzemelerle hizmet amacina yonelik dizayn edilmis oldugu
gorilmistir. Binanin banka binast olarak kullanilmasi sebebiyle i¢ ve dig cephelerinde
tadilatlar yapildig1 ve giinimiiz kosullarina uygun yapi kalitesine ulagildigr gérilmistir. Bu
sebeple mevcut yapi 4B yapi sinifinda degerlendirilmis ve yaklagik %17 oraninda amortisman
uygulanmistir. Birim maliyet degeri ise her yil Cevre ve Sehircilik Bakanlig tarafindan resmi
gazetede yayimlanan ”Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullamilacak
2019 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” esasinca belirlenmistir. Buna gore;

Yapi Birim Amortisman / Mevcut Yapi Degeri
Ketpall e Maliyeti Yipranma TL
1.358,00m2 | x| 1.470,00TL/m2 | x 0,83 = | ~ 1.650.000,00-TL

Deger diizeltmesi yapilarak 115 ada 174 parsel lzerinde bulunan yapinin toplam mevcut
durum degeri 1.650.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
Maliyet yaklasimi yontemine gére de yapi toplami igin raporun ilgili maddelerinde belirtilen

esaslar cergevesinde degerleme yapilmistir.

Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yapi Degeri Toplami
11.850.000 TL = 1.650.000 TL = 13.500.000,00 TL
NET KU AL GAYRIMENKUL
DEGERL MANLIK A.S.
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Sonug olarak maliyet yéntemine gore toplamda 13.500.000,00-TL deger takdir edilmistir.

A Sigortaya Esas Yapi Degeri
Kapal Alan Yap! Birim Maliyeti Mevcut Yapi Degeri TL
1.358,00m2 | x| 1.470,00TL/m2 = ~1.996.260,00-TL

5.3 Gelir Yaklasimi

A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donlstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki
degerine dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin
uygulanmasi ve bu vyaklasima o&nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli
gorilmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen ¢cok dnemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmas.

- Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem
varligin buglinki degeriyle sonucglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu
(indirgemesi) olarak ta nitelendirilmektedir.

Uzun &miirlli veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varhigin kesin
tahmin siresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger
durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek
basina kullanilarak hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi
tirtinin secilmesi (6rnegin, vergi oncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit
akislar veya 6z sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit
akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin sirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu
stire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siresinin
sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin;
daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil
olmak tizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi
yéntemdir. Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) Giretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul
piyasas! kosullarina gore olusan bir kap:tahzasvon oranina boldnerek tasmmaz degeri

) nihrm{m [phx}l-a 10312 467 00 34 ANKARA
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seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir.
Tam kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren miilkiin potansiyel briit gelir ve bundan
beklenen bosluk/kayiplarin arndinldigi efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde
edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkultin kiralanabilir tim birimlerinin
kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen
gelir tutandir.

 Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon oran = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin

Kaynagi ve Yapilan Diger Varsayimlar

Stz konusu parsel lzerinde hédlihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi
sebebiyle herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yéntem direkt
kullanilmamakla birlikte, mevcut piyasa kira degerlerinden kaynakl olusan potansiyel gelir,
belirlenen kapitalizasyon orani ile oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.

A _indirgeme/iskonto Oraninin_Nasil Hesaplandifina iliskin Ayrintili_Aciklama ve
Gerekceler

Soz konusu parsel Gzerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi
sebebiyle herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. S6z konusu gayrimenkuller icin kullanim
maksat ve kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolayi
herhangi bir iskonto orani belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklasimini aciklayici bilgiler
maddesinde belirtilen bir diger yéntem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi
kullanilmak tizere gerekli varsayim ve kabuller yapilmistir.

Bolgede vapilan emsal arastirmalari ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullammi,
gliniimiiz ekonomik kosullan ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel
tiim etkenler neticesinde Ana gayrimenkul vasfindaki tasinmaz icerisinde (Kat irtifaki kurulu
degildir.) normal katlarda ofis nitelikli olarak disiiniilen tasinmazlar icin milkiin kendini
amorti etme siiresi ortalama yaklasik 18-19 yil, zemin kat diikkén nitelikli olarak disiniilen
tasinmazlarda ise bu siire ortalama yaklasik 13,5, yil, 1.bodrum kat dikkanlann (kullanim
fonksiyonuna gére) ~ 16,5 vil, olarak 6n gorilmustir. Buna gére normal kat ofisler icin 0,055
(%5,55) zemin kat diikkdn icin 0,074 (%7,40) 1.bodrum kat diikkanlar icin 0,058 (%5,88),
olarak yaklasik kapitalizasyon oranlarn belirlenmistir. Bu kapitalizasyon oranlari sadece bu
bélgede bu tarz tasinmaz igin gecerlidir, genel bir orani yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasimu ile Ulasilan Sonug

Ana gayrimenkulde bodrum katlar, zemin kat ve normal katlar kendi icinde farkl nitelik ve

serefiye icerdiklerinden dolay her biri icin ayri hesaplama yapilmistir. Bu hesaplamaya gére

tasinmazin tamami icin 6n gorilen kira degeri dogrultusunda yaklasik 15 yilda geri déniis

sagladig) gorilmektedir ki Istanbul ili Bakirkdy ilgesinde bulunan bu tasinmazin tam konumu

ve cevre tesekkdlleri itibariyle anlamli oldugu diistintdlmektedir. |
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TOPLAM KIRA BiriMm AYLIK KiRA YILLIK KiRA 7 =
* D
KATLAR NITELIK KIRALANABILIR DEGERI DE&ERI DEGERI / Mm::f:f Jacin P'“iAnEG ER
ALAN (M2) { TL/m2) (T} (M) (1)
1.BODRUM KAT DUKKAN 400,00 25,00 £10.000,00 | $#120.000,00 | / 0,0606 £1.980.198,02
ZEMIN KAT DUKKAN 355,00 148,00 £52.540,00 £630.480,00 | / 0,0740 £8,520.000,00
LNORMAL KAT OFIs 441,00 38,00 B16.758,00 | £201.096,00 | / 0,0555 £3.623.351,35
CEKME KAT OFis 162,00 25,00 $4.050,00 £48.600,00 | / 0,0555 EB75.675,68
TOPLAM 1.358,00 £23.348,00 | £1.000.176,00 0,0667 £14.999,225,05

Sonuc olarak gelir yéntemine gore s6z konusu ana taginmaz katlara gore kullanim niteligi
seklinde ayn ayn degerlendiriimesi neticesinde piyasa degeri icin toplamda
15.000.000,00-TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu parsel dzerinde bulunan banka binasi mimari projesinde ortak alanlar ile
belirlenen toplam yapi kapali alani 1.358 m2 oldugu tespit edilmistir. Degerleme tasinmazin
ortak alanlar dahil kapali alaninin tamami igin yapilmistir.

Bolgede yapilan incelemeler ve edinilen gegmis veriler 1siginda emsal arastirmalarina gére
ofisler icin kat ve cephesine gore 30 TL/m2 — 40 TL/m2 arasinda, diikkanlar cadde cephesi,
tabela avantaji, kullanim alani, ara ve kér nokta durumuna gore ise 130-150 TL/m2 civarinda
oldugu Pazar yaklasiminda emsaller agiklamalarinda da belirtilmistir.

TOPLAM KiRA BiRiM AYLIK KiRA
KATLAR NiTELIK | kiraLAnABiLR |  DE&ERI DEGERI
ALAN [M2) (TL/m2) (TL)

1.BODRUMKAT | DUKKAN 400,00 25,00 £10.000,00
ZEMIN KAT DOKKAN 355,00 148,00 £52.540,00
1.NORMAL KAT OFis 441,00 38,00 £16.758,00
CEKME KAT OFls 162,00 25,00 $4.050,00
TOPLAM 1.358,00 £83.348,00

Bu duruma gore tasinmazin toplam kira degeri 83.500 TL/Ay olarak takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Tasinmazin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigi bdlgede kat karsilig oranlarinin
%55-%60 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %40-%45 oranlarinda
gerceklesebilecegi 6n gorilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin biyUkiGgQ, proje kapsam

ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gw&r%kenlerg gore degiskenlik
gostermektedir. rGERLEM(uE"&,‘NIV“*?;SEL’FL
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A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu calisma, mevcut banka subesi binasi i¢in yapilmis olup, herhangi bir proje
degerlemesi islemi yapilmamustir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Degerleme konusu tasinmaz mahallinde bodrum+zemin +4 normal ve c¢ati kath olup
bélgede tasinmaz arsasina benzer nitelikte emsal arsa bulunamamistir. Bolge emlakeilarinin
beyanlari ise tutarsizlik gostermekte olup verilen beyanlar arasinda biyiik deger farkliliklari
olusmustur. Bu sebeple arsa degerine ulasmak i¢in proje gelistirme yonteminden
faydalamilmistir. Taginmaz hali hazir kullanimina gére zemin+1 normal kath olup, yeni imar
durumuna gore maksimum yikseklik 9,50 m( 3 kat ) olacaktir. Bu durum dikkate alinarak
proje gelistirme yontemi uygulanmistir. Bakirkdy belediyesinden alinan bilgilere gore parsel
lizerine mevcut yapinin zemin kat oturumu kadar yapi yapilabilecegi G6grenilmistir. Bolgede
benzer yapilarda normal katlarda ¢cikma yapildigl, ayrica ¢ati kat yapildifi da gorilmis ve
proje gelistirme yontemi bodrum, zemin, 2 normal kat ve ¢ati kat olarak yapilmistir.

BAKIRKOY BELEDIYES| IMAR MUDORLOGUNDEN ALINAN BILGILERE GORE ;
TICARET ALANI - BLOK NIZAM- HMAKS: 9,50 M - 3 KAT

|Kat Karsiha 60% Yapi Birim Maliyeti Mesken

Arsa Alani 515,00 1.630,00 © Alani Adedi |m2 birim Fiyati|

TAKS Proje Maliyeti 80,00 11,000| 10.000,00 &

[KAKS 2.860.650,00 &

[Ruhsat Alam | 1755,00 8.800.000,00 %

Toplam Ciro 20.987.500,00 & DUKKAN / TICARI

Arsa Sahibine Diisen Degeri 12.582.500,00 & Alam Adedi |[m2 birim Fiyati

|Proje Siiresi 24 625,00 1,000 19.500,00 %

[Proje Riski 3% a77.775,00 % isyeri Toplam Degeri

[Finansman Maliyeti 3% 37777500 % 12.187.500,00 %
11.836.950,00 £ Diikkan Var mi? E

Lt faf v

o e 4 *Btilge tican potansiyell ve kanumu gtire alindiginda
Kat Karsiligy Yontemine Gére Karlilik Orami miitea hhitlerin kat karsihiica lsma oranlannin minimum %5560
IMiiteahhite Maliyet 2.860.650,00 % oraninda olacafina kanaat getirilmigtir. Parsel iizerine yeni yap

ﬂMilteahhit Geliri 8.395.000.00 b yapilacag kanaatilye yapi alanlar belidenmigtir.

** Bolgede ya planarastirmalarda zemin katdikkan birim

llkar Izarar 5.534,350,00 & degerler] 25.000 TLile 30.000 TL/m2 clvanndadir, Tablada
Arsay: Satin Alarak Proje Bed{ 14.657.600,00 % ditkkan alanlannda 1.bodrum kat 1/5 ora ninda i ndirgenarek

= = hesaplanmigve te kbir birimdeger ta kdir edilmistir. Yeni binada
[Miteahit kars 6.289.900.00 & katta offs birim degerler ise 12,000-15.000 TL/m2 civarndadr.
IK-EII’IIIIH Oram 0,4280 ** Bl gede ya pilan arastirmalarda benzer ya pilarda cat kat

hacmi olugturuldugugdrilmistr. Bu durumdikkate alinmistir,

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Soz konusu parsel Uzerinde yer alan tasinmazin degerleme islemine konu olmustur.
Miisterek veya bolinmis kisim analizi yapiimamistir.

£1 KURLIMESAL GAYRIMENKU
- 1 i L
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6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimas: ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Tasinmazin niteliginin banka subesi olmasi, tek bir nizamda kullaniliyor olmasi, kat irtifakinin
bulunmamasi, kullanim sekli ve amac vb. her tiirli etkenler degerlemede dikkate alinmistir.
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi lzere degerleme yapilirken tasinmaza ayn ayr analiz
yapilmis olup deger olusumu Pazar yaklagimi, Maliyet Yaklasimi ve Gelir yaklasimi esasina gére
belirlenmistir. Tasinmaz, banka subesi olarak isletilmesi sebebiyle gelir getirici bir milk sinifinda
degildir. Ancak bolge piyasasi dogrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen
veriler neticesinde kira degerleri getirilerinden kaynakli potansiyel bir piyasa degeri de takdir
edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla bulunmustur. Dolayisiyla tasinmaz icin
lic farkli yéntem de degerlemede dikkate alinmis olup bu unsurlar neticesinde deger takdiri
gerceklestirilmistir. Ulasilan degerler birbirine yakinlik géstermekte ve anlamhidirlar.

Gelir yaklasiminda, tasinmazin kat irtifakinin kurulu olmamasi, farkh kiralama stratejilerini
nispeten icermeyecek olmasi, tek bir amac dogrultusunda mevcut sekliyle tek bir kiitle hacim
olarak kullanilmasi gibi etkenler kira birim degerlerinde yiksek kirilimlara sebep olabileceginden
dolayi gelir yaklagimi nihai yaklasim olarak tercih edilmemistir.

Tasinmaz her ne kadar kat irtifaki kurulu olmasa da bdlgedeki cevre tesekkilleri de dikkate
alindiginda zemin kat dikkan normal katlanin ise ofis seklinde bir kullamim cesitliligi
bulunmaktadir ayrica bu kullanim sekliyle piyasada daha hizli sekilde alim-satima konu
olabilmektedir. Bolgede miistakil yapi seklinde benzer bir emsal olmamasina karsin piyasa
degerini daha dogru yansittigl gerekceyle Pazar yaklagimi nihai ydntem olarak belirlenmistir.

Pazar Yaklagimi ile Ulasilan Sonug: 14.750.000,-TL
Maliyet Yaklagimi ile Ulasilan Sonug: 13.500.000, TL

Gelir indirgeme Yontemi lle Ulagilan Sonug: 15.000.000,-TL

6.2 Asgari_ Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmevenlerin Neden Yer Almadiklarinin

Gerekeeleri
Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigl Hakkinda Gériis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken
tim vyasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
gorilmistir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadig bilgileri edinilmistir.

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

Taginmaz Uzerinde tasarrufunu kisitlayicl bir takyidat bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olcilide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Tasinmaz {(zerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlas
bulunmamaktadir. SEGERLEME VE
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6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Ge¢mesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair
Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel lzerinde rapor igerisinde bilgileri detayll
sekilde verilen tasinmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakk ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine _iliskin _Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu (st hakki veya devre miilk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadifi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadig Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinim Ortaklan igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Teblig”nin 7.béllim 22.maddesi 1.fikrasinin (r) bendi geregi tasinmazin tapudaki
nitelikligiyle GYO portféyiinde bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine variimistir.

Ayrica ayni tebligin 22.maddesi 1.fikrasi (b) bendi; (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine
alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiveti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortaklida _ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depa, fabrika, ofis
binas! ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla

kullaniimas: halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde
belirtilen nitelidinin_tasinmazin_mevcut durumuna uygun olmas: yeterli kabul edilir. Ayrica,

3/5/1985 tarihli ve 3194 sayih Imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayrt
belgesi alinmmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getirilmesi icin yeterli kabul edilir. Belirtmesi geregi ilgili kisimlara uygun olmasindan dolayi da
taginmazin GYO portféylinde bulunmasina bir engel olmadig kanaatine varilmisgtir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.5./nin talebi {izerine; istanbul ili, Bakirkdy ilcesi ve
Kartaltepe Mahallesi, 115 Ada 174 numarall parselde bulunan “KARGIR BANKA SUBE BINASI”
nitelikli tasinmaza ait piyasa degerinin tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari
unsurlar iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.
Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bblge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bélgenin
gelisme trendi, gayrimenkullin imar durumu ve yapilasma sartlar ile kullamm fonksiyonu,
yapinin ve ic mekanlarin ézellikleri, kullanim amag ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkiil tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre dzellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tim faktérler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacag, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diigiirlicii mispét HEHWWWENKUL
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7.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yantemlerin sonucglan anlaml sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bélge ve konumlandigi lokasyon 6zelinde, kullamim amac ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gésterdigi
gerekceyle pazar yaklasimi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.
Baylelikle;

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

Rakamila; 14.750.000,00-TL ve Yaziyla; (On D&rt Milyon Yedi Yiiz Elli Bin Tirk Lirasi)
Tasinmazlann tamaminin ayhk toplam KDV Harig 83.500 TL bedel kira degeri takdir edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 17.405.000,-TL dir.

1. Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.

2. Nihai deger, KDV Harig degeri ifade eder.

3. s bu rapor, ekleriyle bir blitindiir.

4. Nihai deder takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaoz.

5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:5,7704 TL ve 1€: 6,429 dir.

Bugra Ugur Yap Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani/Denetmen | Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 408393 SPK Lisans No: l1\0-46}2‘9 SPK Lisans No: 401418
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