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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 19.12.2019
Rapor Numarasi Ozel 2019-1092
Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti
Degerleme Konusy ve | 2PUd2; Istanbul ili, Fatih ligesi ve Hobyar Mahallesi, 418 Ada 2 numarali
N parselde bulunan “KAGIR BANKA HIZMET BINASI nitelikli gayrimenkuliin
Kapsami 2 R R o i
piyasa degerinin Tlrk Lirasi cinsinden tespiti.

2 Is bu raper, Kirk Dért (44) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitindir.

A Bu Raper, Sermave Pivasasi Kuruluw'nun 1I-62.3 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tehlig” hikimleri ile eblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi

Gereken Asgar Hususlar” ;er;evesin@-%éﬁﬂ i mj'fi fikrasi kapsarminda hazirlanmigtir.
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Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2019-1092 /19.12.2019

Degerleme Konusu

Bu rapor, misteri talebi {izerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
deZerleme tarihindeki piyasa kosullar| ve ekonomik gdstergeler dofrultusunda
glncel piyasa ve kira degerinin tespitine yénelik olarak, SPK mevzuati

ve Kapsami kapsaminda kullamilmak Ozere, ilgili tebligde belirtilen esaslar gercevesinde
hazirlanmigtir. )

Tasinmazin Acik Hobyar Mah. Seyhiilislam Hayriefendi Caddesi No: 8 Halkbank Subesi

Adresi Fatih / Istanbul { UAVT NO : 2147848622)

Tany K — Istanbul [li, Fatih ilcesi ve Hobyar Mahallesi, 418 Ada 2 numarali parselde

~2RuRAILBIRISL | pyjunan “KAGIR BANKA HIZMET BINASI” vasifl tasinmaz.

Fiili Kullanimi :
Halihazirda Halkbank subesi olarak kullanilmaktadr,

(Meveut Durumu)

Imar Durumu

S6z konusu taginmaz ile ilgili Fatih Belediyesi imar M{dirliginde yapilan
arastirmada, Fatih ilcesi ve Hobyar Mahallesi, 418 Ada 1 numarali parselin
“04.10.2012 onay tarihli 1/1000 &lcekli Fatih ligesi Kentsel Tarihi, Kentsel
Arkeolojik 1. Derece Arkeolojik Sit Alani Koruma Amacli Uygulama imar
Planinda “Geleneksel Ticaret” alani igerisinde, Hmax: 9,50m (3 Kat) yapilasma
kosullarina sahip oldugu &grenilmistir.

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

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

pi Deperi 14.975.000,00-TL
(On Dért Milyon Dokuz Yetmis Bes Bin Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 17.670.500,00-TL
Pivasa Degeri {On Yedi Milyon Al Yiiz Yetmis Bin Bes Yiiz Tiirk Lirasi)
Taginmaz, yerinde gériilmiis, kullanim durumlar, yapi kalitesiyle birlikte her
Aciklama kat incelenmistir. Deferleme siirecinl elumsuz etkileyecek bir durum
olusmamustir,
Raporu Bugra Ugur YAP - SPK Lisans No: 408393
Hazirlayanlar Raci Gokcehan SONER —SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)
Sorum egerl
i | —SPK L :
e Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No; 401418
. 2
HET KURUNMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DAYISMANLIK A.S.
el S=hil Ersan 547 Yidz1 S N1 Caneara
T022 467 0 ff ke Bortita 22 Sl dhpame

L ] B
Net Kurumsal Gayrimenkul DEF&IERETEDINEHAanlik A.S,

Savis 4|44
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1. RAPOR BiLGIiLERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

56z konusu islemin degerleme calismalari 12.12.2019 itibariyle baglanmis 15.12.2019 itibariyle
degerleme calismalar tamamlanmis olup, rapor tanzimi 19.12.2019 tarihinde Ozel 2019-1082
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatiim OrtakliE A.S.'nin talebi iizerine; Fatih ilcesi ve Hobyar
Mahallesi, 418 Ada 2 numarah parsel sayili ana gayrimenkul niteligi “KAGIR BANKA HIiZMET
BINASI” olan tasinmaza ait piyasa ve kira degerinin tespitine ydnelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu’dur.

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

1,3 Rapor sami (SPK Mevzuati Kapsaminda Ol adif

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 11-62.3 sayilh “Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimileri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras “Sermaye piyasesinda gayrimenkul degerleme faaliveti: sermaye piyasasi mevzuating
tabi ortak ortokliklar, ihraggilar ve sermaye pivasast kurumlarinin, sermaye pivasasi mevzugti
kapsemindoki  islemlerine  konu olan  gayrimenkullerinin, gayrimenku! projelerinin  veya
gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belii bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul ditzeniemeleri ve
Kurulco kabul edilen degerlermne standortlan cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarok takdir editmesini
ifade eder.” kapsaminda haziflanmistir.

1.4 Davanak Stzlesme Tarih ve Nurmaras!

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklifl A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.
arasinda 01.02.2018 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmam
Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmis,

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gékcehan SONER tarsfindan kontrol edilmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmustir.

1.6 Degerlem u Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafi

Ug Degerlemeve lliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha &nce rapor hazirlanmamistir.

1
NET KURUMS S cayrimEmUL
CEGERLEME YE DANBMANLIK A5,
Mk ot Brean Cofonan 1l 55 |16 Qarkn s
Tt 0312 457 00 o i | o] 457 00 32 ahw 23
Hib Verg: Dmfs 531 032 2385 wawirpis Zoon b
Tie 36 NERERHES Semazya] 200 000 ot

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dapismanlik A.S. Sayfa 5]44
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2. DEGERLEME 5i i (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Ya i ilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek (izere Ankara’da
kurulan ve genel merkezi Sehit Ersan Cad. Goban Yildizi Sok. 1/10 Gankaya — ANKARA adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumnsal Gayrimenkui Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: Vill, No:35 sayih tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankaahk Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayill karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degeriemesi” hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200,000,-TL

Ticaret Sicil i 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

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

Adres : Sehit Ersan Caddesi Coban Yildizi Sokak 1/10 Cankaya - ANKARA

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam__: Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.
Sirket Adresi _: Tathsu Mahallesi, Ertufrul Gazi Sokak, No:1 Dudullu 03B,
Umranive/ISTANBUL
Sirket Amagi__: Mugsterilerine ve hissedarlarina stirekli katma def@ier yaratmak, GYO
sektorlindn gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel dlgekte saygin bir kurum haline gelmek.
Sermavesi 3 §28.000.000,-TL
Halka Acikhk - % 28
Telefon ; 0216 6001000
E-Posta 3 info@halkevo.com.ir

2.3 Miigteri Ta inin Kapsam ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Is bu rapor, migteri talebine istinaden istanbul ili, Fatih licesi ve Hobyar Mahallesi, 418 Ada 2
numarali parsel dzerinde meveut banka subesi binasinin piyasa satis ve kira degerinin Tark Liras:
cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsamy
Isin kapsami, SPK mevzuat: kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesi misterinin degerlemesini

talep ettifi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye islak imzali
sekilde teslim edilmesidir.

NET KURUREAL f.jwm.me;a:-mr.
CEGERLEMEVE DANISMANLIK A S,
Rk Shit Er d Caban Vi S NG 111D Ganindev
PR8N fpul) Faw 0372 30T [0 38 SNRARA
rgidares 331 054 S3ET wdem nizs tom

£ 50 26585 Barmaye:l JU000I TOTL

Mgl
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3. YRIMENK AL DURUM ILISKIN BILGILER
3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Fatih ilcesi ve Hobyar Mahallesi, 418 Ada 2 numarali
parselde Uzerinde bulunan Halkbank $ubesidir. Ana gayrimenkul, Fatih ilcesinin merkezi
lokasyonlarindan olan Sirkeci'de, bu semtin ana arterlerinden olan Sevhiilislam Hayriefendi
Gzerinde 208,00 m?* yiizélglime sahip arsa Gzerine kurulmustur. Emindnii Meydanina yaklasik
500m mesafededir. Yakin gevresinde bilinen bazi noktalar su sekildedir: Eminéni Meydan,
Topkapi Sarayl, Galata Kopriisii, Karakéy Meydan. Ana gayrimenkul Istanbul sehrinin
merkezinde konumludur. Bélgede yapilasma orta-iist seviyede olup, biiyiik cogunlugu ticari ve
turistik amach kullanilan tarihi betonarme yapilar olusmakta olsa konut yapilasmasi distiktir.
Genel ulagim toplu tagima araglari ve 6zel araclarla saglanabilmektedir.

Koordinatlar
Enlem: 41.015825, Bovlam: 28.973014

DEGERLENMENE DAP-EMA-NUK Aﬁ
Nrh Sanit Ersan LA Coban Yildiz Sk Nzl G

Totfaid 457 (o) Eae Q312467003
i i 531 054 9335 wany nated 2am _
2 B ]

: iyt
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitiar

iL—ILCE : Istanbul - Fatih

MAHALLE — KOY - MEVKIi : Hobyar Mahallesi — Hamidiye Caddesi mevkii

CILT - SAYFA NO :2/296

ADA - PARSEL :418 /2

YUzOLCUMm 1 208,00 m*

ANA TASINMAZ NITELIGi : KAGIR BANKA HIZMET BINASI

msaNrs;Az ID : 24490174

ARSA PAY/PAYDA $1/1

MALIK - HiSsE 5 ;»:(l; iﬁﬁ\{f}ﬂmxm YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
EDINME SEBEBI + 28.10.2010 / 14229 (Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
TARIH-YEVMIYE Konulmasi)

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

Olup Oimad i Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligii TKGM Portal {izerinden 16.10.2019 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gére taginmazin tapu kayd: rapor ekinde bilgilerinize sunulm ustur,

Beyan:
- ESKI ESER: 12/06/1963 TARIH YEVMIYE:2817 (12/06/1969 tarih 2817 yevmiye ile.}
Irtifak:
Kayit bulunmamaktadir.
Rehin:
Kayit bulunmarmaktadir,
Serh:
Kayit bulunmamaktadir.
3.4 Degerlemesi vapilan gayrimenkul ile ilgjli son lc yillik din ercek lim sat
i lerin rimenkultin hukuki dam na gelen degisikliklere {imar planinda
meyda en depisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilei

56z konusu parse| {izerindeki ana gayrimenkul icin son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemni
olmamistir. Tapu kaydi mlkiyet bilgileri son olarak Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmas:
tescilli Yev: 14229 Tarih: 28.10.2010 tarih ve malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI” olarak tesis edilmistir. Bu slirete gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi
bir degisiklik meydana gelmemistir,
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ve Bulundugu Balgenin imar Duru iliskin Bilgiler

Fatih Belediyesi Imar Midarldginde yapilan arastirmada, Fatih llgesi ve Hobyar Mahallesi, 418
Ada 1 numarall parselin "04.10.2012 onay tarihli 1/1000 olgekli Fatih ilcesi Kentsel Tarihi,
Kentsel Arkeolojik 1. Derece Arkeolojik Sit Alani Koruma Amacli Uygulama Imar Planinda
“Geleneksel Ticaret” alani igerisinde, Hmax: 9,50m (3 Kat) yapilasma kosullarina sahip oldugu
Ogrenilmistir. Parselin kamusal alana terki bulunmamaktadir, Tasinmaz beledive sinirlan

igerisindedir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair

Aciklamalar

58z konusu gayrimenkul igin Fatih Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig gériillmiistir.

3.7 Gayrim
Jat veya Hasilat P

ule lliskin Olarak Yapilmis Sézl re (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsili

ri Vb.) iliskin Bilgiler

56z konusu parsel tzerinde bulunan yapi igin herhangi bir s0zlesme bulunmamaktadir.

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

Yapi Kulla
izinlerin

Izinlerine _iliskin Bilgileri ile ilgili uat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
ip AinmadiZina ve Yasal Gerekliligi Belgelerin Tam ve Dogru Olar evcut

Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmaz icin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindig ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak meveut oldugu gériilmstir,

Yeni Yapi Ruhsati : 29.05.1967 tarih ve 813 sayili

Yapi Kullanim izin Belgesi : 03.04.1970 tarih 1541 sayil
*Fatih Belediyesi imar Arsivinde resmi belgenin fotograflandinlmasina izin verilmemesi sebebivle

rapor icerigine eklenememistir.

Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/20 ih ve 4708 Sayili Yapi Denet
arinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adres

3.9 Degerlemesi Ya

ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

S6z konusu parsel Uzerindeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayil Yapi Denetim Kanunu ncesi inga
edilmis olmasi sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadir,

3.10

Eger belirli bir projeye istinaden degerleme vapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve

planlarin_ve s6z konusu degerin tamamen meveut projeye iliskin olduguna ve farkh bir

nmas! durumunda bulunacak degeri Ii olabilecegine iliskin aciklam

56z konusu parsel {izerinde cins degisikligi yapilmis, yapi kullanma izin belgesine sahip miistakil
yapi bulunmaktadir. Degerleme, bu tasinmaz icin hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve
yasal evraklara dair yapilmigtir. Farkli bir proje degerlemesi yapilmamistir.

311

Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkullin enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin mevecut oldugu
s6zlli olarak beyan edilmis ancak herhangi bir sertifika veya belgeye ulagilamamistir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLiKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Fatih, Surici'ndeki Eminénii ve Fatih ilcelerinin birlegtirilmesi ile tek bir ilceye dénilsmustr,
Buglin Fatih ilcesine bagl bir semt olan Eminénii, 1928'de Istanbul Merkez ilgesinin ikiye
ayrilmasiyla ilce haline gelmisti. Fatih ise, istanbul’'un merkez ilcesinde yer alan bir sube idi. 8
Mart 1984 yilinda yapilan bir diizenlemeyle Istanbul, Blylksehir Belediyesi'ne déniistiirlimiis;
Fatih ise Blyiiksehir Belediyesi'ne bagli bir ilce belediyesi durumuna getiriimisti. Ancak 29 Mart
2009 tarihinde yurtrlige giren 5757 sayili kanunla (*), Tarihi Yarimada’nn iki ilcesi, “Fatih” adi
altinda tek bir ilceye déniistirtilmustiir.

Kuzeyinde Eylp ilgesi, kuzeydogusunda Halig, giineyde Marmara, batida Zeytinburnu ve
kuzeybatida Bayrampasa ilcelerine komsu olan Tarihi Yarimada Fatih, suri¢i dedigimiz bélgede
yer alir. Fatih ilcesi 57 mahalleden olusur. {

Yizblglim( 15,6 km2 olan Fatih'in 2008 Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi ile yapilan sayim
sonuglarina gére niifusu 443.955'tir. (2000 niifus sayimi sonucu Fatih 403,508; Eminonii
55,635'tir.) Kilometrekareye diigen niifus, 28,458 kisidir.

Tarihi Yarimada'nin tamamini kaplayan Fatih, adini 1453 yilinda istanbul’'u fetheden Osmanl
hikiimdar Fatih Sultan Mehmet'ten almaktadir. [stanbul'un fethinden sonra Sultan II. Mehmed
Han’in emriyle istanbul’'un dérdiinci tepesine insa edilen Fatih Cami'nin etrafinda gelismeye
baslayan Fatih, hizla klasik bir Osmanli-Tirk sehri halini almistir. GlinGmiize kadar ulagabilen
ahsap evleri, cami ve medreseleri, sibyan mekteplerl ve gesmeleri ile Osmanli-Tiirk vasam
tarzinin ve mimarisinin en giizel érneklerinin gorilebilecegi bir merkez olan Fatih, bu mistik
havasinin yani sira Roma ve Bizans gibi cok énemli uygarliklarin seckin eserlerini de binyesinde
barindirmaktadir. Fatih, sahip oldugu &zellikler dolayisiyla “ilk Istanbul” veya “Asil Istanbul”
olarak da anilmaktadir.

Tarihi Yarimada Fatih, Roma Imparatorlugu’nun en &nemli merkezlerinden biri olma &zelligine
sahip bir yer olmasinin yaninda 1058 yil Bizans'a, 469 yil Osmanli Devieti’ne baskentlik yapmustir.
Bu Gzelligi dolayisiyla Tarihi Yarimada’da bu U¢ onemli medeniyete ait cok dnemli eserleri bir
arada gérmek mimkiindir, Ancak, Yenikapr'daki Marmaray Projesi calismalari sirasinda bulunan
son bulgularla ilgenin tarihinin, 8500 yil éncesine kadar gittigi belirlenmistir. Bilinen diinya
tarihinin de yeniden yazilmasina neden olacak bu bulgular, Fatil'in tarihi ve kdltiirel acidan
onemini daha da artirmigtir.

Tarihi Eserler

sehrin en eski yerlesim alanlarina sahip Fatih ilgesi, tarih-sel yapilar agisindan oldukca zengindir.
Bizans, Osmanli ve Cumhuriyet dénemlerinde cazibesinden higbir sey kaybetmemistir ve sinirlar
icinde cok dnemli tarihi ve turistik eserler barindirr.

Cografi Konumu ve Ozellikleri

istanbul’un dilnya &lceginde éne cikmasinda énemli bir roli olan ve kentin kimliginin
olusmasinda etkin rol oynayan séz konusu kiiltiire! birikimin varliginin yogun olarak bir arada yer
aldig en dnemli kentsel mekan Tarihi Yarimada’dir. Tarihi Yarimada (sur ici) toplam 1562
hektarlik bir alani kaplamaktadir, Fatih; 41°02' kuzey enlemleri ile 28°55'34 dogu boylamlan
arasinda yer almaktadir. Fatih, kuzeyde Eyiip ilgesi, kuzeydogu'da Hali¢, glineyde Marmara
Denizi, batida Zeytinburnu ve kuzeybatida Bayrampasa ilcelerine komsudur.

Kuzeyden giiney-giineydogu'ya dogru Ayvansaray Mahallesi, Balat, Yavuz Sultan Selim, Cibali,
Yavuz Sinan, Sari Demir, Ristem Pasa, Hobyar ve Hocapasa Mahalleleri siralanir. Dogu’da
Sarayburnu’nda Cankurtaran (dogu ucu); Marmara kiylarinda Sultanahmet, Kiiciik Ayasofya,
Sehsuvarbey, Muhsine Hatun, Nisanca, Katip Kasim, Aksaray, Cerrahpasa, Kocamustafapasa,
Yedikule Mahalleleri yer alir. Batida SUmbiilefendi, Silivrikap), Mevianakapi, Topkapi,
Karaglmrlk ve Dervis Ali Mahalleleri ile cevrilen Fatih ilcesi, 57 mahalleden olusur.

Denizden yiiksekligi ortalama 60 ¥ir. Tarim arazisi yoktur.
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Tarihi Yarimada 7 tepe Gzerine kurulmugtur. siirlere konu olan Istanbul’un yedi tepesi, Fatih
simirlar iginde kalir,

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

2- Cemberlitag ve Nuriosmaniye Camiinin bulundugu tepe.

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

4- Fatih Camiinin bulundugu tepe.

5- Yavuz Selim Camiinin bulundugu tepe.

6- Edirnekapi semtinde, Mihrimah Sultan Camiinin bulundugu tepe.

7- Kocamustafapasa semtinin bulundugu tepe.

istanbul’'un en eski ilcelerinden olan Fatib’in sinirlarini tarihi surlar ile Halic ve Marmara Denizi
belirler. Hali¢ Ayvansaray'dan Yedikule’ye kadar uzanan surlarin bir balimi tamir gérmistiir ve
Fatih'i Eylip ve Zeytinburnu ilcelerinden ayinr. Halic ve Marmara kiyiiarindaki deniz surlan bilyiik
dlclide tahrip olduu igin glinlimiize kadar ulasamanmistir,

Istanbul’un ulagimini safilayan 3 ana cadde Fatih lcesinden geger. Bunlar; Saraghane basindan
Edirnekapi'ya uzanan Macar Kardesler ve Fevzi Pasa Caddeleri, Aksaray’i Topkapi'ya baglayan
Vatan Caddesi ve Aksaray’ vine Topkapi'ya baglayan Millet Caddesi'dir. Millet Caddesi, Ordu
Caddesi ile birleserek, Emin&nii semtine ulasir. ligenin Marmara kiyisindan Sirkeci'yi Bakirkéy'e
baglayan sahil yolu geger (Kennedy Caddesi). [stanbul’u Avrupa'ya baglayan ve sehrin bati
yakasindaki banliyé ulasimini saglayan demiryolu da bu caddeye paralel devam eder. Aynca,
tramvay hatti ile Karakéy'e, Atatiirk Hava Limani'na, Yenibosna ve Esenler Otogari'na ulasim
imkani vardir..

Fatih Nifusu - Istanbul

436.539

Fatih niilusu 2018 yilna gore 436,539,

Bu nilug, 221.118 erkek ve 215,421 kadindan olusmakiadn
Yizde clarak ise: %50,65 orkok, %49,35 iadindir,

4.2 Meve konomi larin, Gayrimenkul Piyasa Anal evcut Trendler Da

Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Eko Veriler ve istatistikler

A Niifus:

Yillara Gére Tiirkiye Nifus Verileri - TUIK

83,000,000 82.003.882
£2.000.000

81.000.000
80.000.000
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78.000.000
77.000.000
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75.000.000
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20&[5 2016 2017 2018

EavRitkn
ANISARLIK A S,

Faft Erman Cg, ,.) i Do TR L et )
i Ldets

J

AN PRt e e -
Net Kurumsal Gayrimenku!”ﬂémmﬁhk AS. Sayiz 11|24



” BHALKC O
b

Tlrkiye'nin niifusu, 2018'de bir énceki yila gére 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 Glke ntifusy, 1 milyon
193 bin 357 kisilik artisla 2018 sonunda 82 milyan 3 bin 882 kisive ulasti. {TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Taketici Fiyat Endeksl TUFE Yillik Degisim Oranlan-TUIK

a0

iy

o B

ot
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Jcak aubat ffart Rissn Mayis Hariran  Temmus  Ggustos Eviul Exim Rawr Arali;
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Tlrkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rekamlara gére enflasyon orani Ekim ayinda yizde
2,00 artti. Yillik enflasyon ise yiizde 8,55 olarak gerceklesti, 12 ayhk ortalamalara gére ise 16,81
olarak gerceklest].

A4 GSYiH/Bilyiime Endeksleri;

Gayrsafi Yurt igi Hasila Degisim Oranlari - TUiKk

'l_lf'l!'lll'.

1€ 2 3¢ 4C 1€ 20 3¢ 4C IC 2¢ 3¢ ac i€ 2¢ 3¢ ag
2016 2017 2038 2019
®DedisimOrami 4.8 49 08 42 53 53 11,6 7.3 74 56 23 28 24 15
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TUIK tarafindan aciklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gore gayrisafi yurtigi hasila
2018 yili dclnei ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gére %1,6 artiy gosterdi. 2C18
blyiimesi %5,2'den %5,3'e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH bir
dnceki ceyrege gére %1,1 darald.

Gayrisafi Yurt igi Hasila ikinci ceyrek itk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100),
2018 yilimin ikinci ¢eyreginde bir Sneek] vilin ayni geyregine gére %1,5 azald.,

Gayrisafi Yurt igi Hasila'yi olusturan faalivetler incelendiginde; 2019 yilinin ikinci ceyreginde hir
éneeki yilin ayni ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sektérii toplam katma
degeri %3,4 artti, sanayi sektérii %2,7 ve insaat sektéri %12,7 azaldi. Ticaret, ulastirma,
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konaklama ve yiyecek hizmeti faalivetlerinin toplamindan olusan hizmetler sektériiniin katma
deZeri %0,3 azald.

Tirkiye, 2018-2020 yillari Orta Vadeli Programi (OVP) hedeflerine gore, her (g yil igin de 5.5 %
bilylimeyi hedeflemektedir. OECD tahminlerine gére, Tiirkive 2015-2025 déneminde 4.9 %’luk
yillik ortalama bilylime oraryla OECD’ye Gye (lkeler arasindaki en hizli bilyiyen ekonomilerden

biri olacaktir. (TUIK)
A TR 10 Yilik Devlet Tahvili Degisimi;

"
L

Sab, Kaa 26, FO72 )
= TR 10 YLLK TAHVIL: 12.52

T'_
=

Beak 13 Niz"13 Tarm i3 Elim 1§ Scak 1o Mis'18 Tem 18 Ewim i3

Ty -

Yaklagik son 10 yillik dnemde TR 10 yillik DIiBS olan tahvil oranlan 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20%seviyelerine kadar ulagmistir. Eylil 2019
itibariyle %15,50 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

A4 Tiirkive'de Gayrimenkul ve insaat Sektirii;

2017 itibariyle ingaat sektériiniin kiiresel ekonomideki payi yiizde 15 dizeyinde gerceklesirken,
Turkiye'de bu oran yiizde 9 diizeyinde. Insaat sektérii, Glke ekonomisinin biylime ivmesi,
hikdmet politikalarinin ve yatiim potansiyellerinin etkisi ile yogunluklu olarak gelismekte olan
tlkelerde canlilik gbsteriyor. 2025 yilina gelindiginde insaat sektériiniin toplam ekonomideki
payinin gelismis tlkelerde yiizde 10, gelismekte olan dlkelerde ise yizde 17 seviyesine erisecegi
tahmin ediliyor.

Torkiye'de ingaat sektéril, konut ve altyapi projelerinin yogunlugu nedeniyle hareketli bir
donemden gecti. Yarattii katma degerle ilkenin en 8nemli ekonomik sektdrierinden olan
Insaat; GSYH icindeki yiizde 9'luk paya ilave olarak dolayl olarak etkiledigi sektorler ile
ekonomideki payini yiizde 30'a eristiriyor. Genel olarak degerlendirdigimizde; diinyada ve
Tirkiye'de insaat sektériiniin niimiizdeki yillarda biylimeye devam edecegi 8ngoriilmektedir,

Diger pek ok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de ingaat sektord, genel ekonomi acisindan bir
éncl gosterge olmanin yaninda biylimenin itici giictini olusturma odzelligini de tagiyor. insaat
sekt@riindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha énce gergeklesiyor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde seki@rin ylksek bilyiime temposuyla genel
ekonomik blylimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en dnemli katki yapan sektGrlerden
biri oldugu géraliyor. insaat sektéri, 2018 dgiincil ceyrekte ise 2017'nin aymi dnemine kiyasla
ylzde 5,3 daralarak bilylimeyi sinirlayan sektérlerden biri oldu, Tiirk ingaat sektérindn uzun
dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en duyarli sektérlerden
biri oldugu sdylenebilir. Ingaat sektdriindeki biiyime egilimi bir bakima GSYH nin 8ncii gostergesi
durumundadir. Gectigjmiz 16 yil b enfdirkive’de insaat sektérli ekonominin blylimesine
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paralel bir genisleme yasamigtir. Dilnya Glcegi ve (ilkemizin potansiyeline bakildiginda ise insaat
sektdriinin uygun konjonktiirde daha fazla biyiime olanag bulunmaktadir. Sektér istihdam
tzerinde de oldukgca &nemli bir etkive sahiptir. Hane halki ile Devletin nihai tiketim
harcamalarindaki artis, ingaat ve alt sektorleri Gzerinde olumlu etki yaratan bir yapiya sahiptir.

3! &
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Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disisle birlikte azalis eilimine girmistir.
Artan ingaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da plyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistic. Bunun yan sira 2019 yili yabanciya
gayrimenkul satisinda Szellikle konut satisinda patiama yasanan bir yil olmustur.

4.3 Degerleme i;leminl Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérier

Degerleme tarihi itibariyle sire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir fakttr olmamistir.

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

Rapora konu ana gayrimenkul 208,00m? yiizélclmll arsa Gzerine bodrum, zemin, 4 normal
kattan olusmakta olup, ayrik nizam betonarme yapi tarzinda yapilmis “Halkbank Subesi” olarak
kullamlan bir yapidir. Ekspertize konu taginmaz onayli mimari projesi ve ruhsati ile yapi kullanma
izin belgesine gére brit: 1.160 m? kapal alana sahiptir.

1. Bodrum Kat; projesine gore sifinak, arsiv, kasalar, kalorifer dairesi ve tesisat odasi diizeninde
yaklasik 130 m? briit alanlidir

Zemin Kat; projesine gbre kati iki adet bina girigi, danisma, asansér, merdiven, 2 servis holii, 2
vezne, misteri holl, midir muavini dizeninde yaklasik 208 m? briit alanhdir.

4 Normal Katin her biri; projesine gére servis héll, yénetici odasi, we-lavabo ve birim odalari

dizeninde yaklasik 208 m? brit alanlidir.

Tasinmazda 65m? alanli teras kati meveuttur. Taginmaz toplamda 1.235m? briit alanlidir. Binanin
bodrum ve zemin katlan sube, normal katlari ise bolge midirlGgii olarak hizmet vermektedir.
Bodrum ve zemin katlar genelinde i¢ ortak alanlar granit seramik, pvc ile kaph, duvarlar al¢i siva
tzeri saten boyal, tavanlar algipan asma tavan seklindedir. Ana girisi zemin kat seviyesinden
seviyesinden yapilmaktadir. Binanin dis cephesii siva lzerine boyalidir. Normal katlarin ofis,

toplant! odasi gibirkisimlarmdatesiminieillaminat parke, we, hol gibi kisimlarinda ise seramik
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kaplamadir. Merdivenler mermer, korkuluklar aliminyum dogramadir. Bina icerisinde 1 adet
asansor bulunmaktadir. Yapida 1 adet yangin ¢ikis merdiven! mevcuttur. Bina da 24 saat
guvenlik, yangin alarmi, séndirme spring sistemi, kamera ve her tiirlii alt yapi mevcuttur. Ana
gayrimenkul fiziki ve teknik agidan genel olarak bakimli, iyi kalitede malzeme ve iscilik
kullanilmis, yipranmamis bir haldedir. Yerinde ihtiyaca gére bolmeler yapilmistir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya Insaati Devam Eden Projevle ilgili Tes it Edilen Ruhsata avkiri

Durumlara iliski Bilgiler

Mevcut yapi icerisinde ruhsat ve yapi kullanma izin belgesine aykin bir durumu
bulunmamaktadir.

4.6 Ruhsat Al Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Savili imar Kanunu’ 1.nci d
Ka da Yeniden Ru irir Degisiklikler Olu ig1 Hakkinda
Mevcut yapi icerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

4.7 Ga i Amacla Kullanildigh, Gayrim | Arsa veva

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

56z konusu parsel (izerinde bulunan ana gayrimenkul Halkbank Tahtakale Subesi olarak
kullamilmaktadr.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

UDS Tanimh Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yikGmliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alic arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki
kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar igleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina Uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fivattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu
tahmin, ozellikle de sausla ilikili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibi ézel sartlara veya kosullara
dayanarak arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yOkimlGlGgin degierinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir degier oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir
islerndeki fiyattir;

(c) “Degierleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirll bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
ozgU olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibaniyla yansitir;

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

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da meveut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir saticy anlamina gelmektedir. istekli
satic, fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlaninda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kogullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linkii istekli satic) varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol agabilecek, 8rnegin ana sirket ve bajl sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar deil, aralarinda
belirli ve Gzel bir fliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapildigi varsavilir,

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. satig ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iy fiyat
elde edecegi en uygun yéntem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartilma stiresi sabit bir siire
olmayip, varligin tirine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
pazar katihmcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmas gerekliligidir. Pazara cikartiima
zamani degerleme tarihinden &nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicimin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapis, azellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlar
hakkinda makul élciilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlar: agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibaryla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distlgll bir ortamda
dnceki pazar sevivelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir saticr basiretsiz olarak kabul
edlimez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degigen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler icin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda meveut en iyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

A Pazar degeri kavrami, katihmeilarin 6zgiir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar alabilir. Bir
pazar cok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katihmcisindan
olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullammini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek
diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligiin meveut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihimeisinin varlik icin teklif edecegi fiyat)
hesaplarken varlik igin planladig kullanima gore belirlenir,

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amac ile ilgili olmasi
gereken defer esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amacyla, pazardan
tiretilmis veriler kullaniimak sartiyla, farkls yaklasimlar ve yoéntemler kullaniabilir. Pazar
yaklagimi tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir, Gelir yaklagimini kullanarak pazar
degerini belirlemek icin, katilimealar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin
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kullanilmasi gerekii gériilmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
egdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve
aginma analizleriyle belirlenmesi gerekii gériiimektedir.

BIHALKC YO

Vgl Gayrimmntnd Yotom Ok A

A Degerlemesi yapilan varlik icin meveut verilere ve pazarla iligkili kosullara gére en gecerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yéntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmas: halinde, kullanilan her bir vaklagimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamas| gerekli gérilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigl, belirli bir malik veya alicy
icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varhdgin fiziksel, cografi,
ekonomik veya yasal ézellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli
alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger
unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklasimlaninin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkli, avrintili uygulama vé ntemlerini icerir.

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

{a) degerleme gdrevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin glclii ve zayif yénleri, (c) her
bir yéntemin varhigin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmasi icin gereken glivenilir bilginin
mevcudiyeti,

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

Pazar vaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirilabilir (benzer)
varhiklarla karsilastinlmasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
onemli diciide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gbrmesi ve/veya (c) 6nemli éigiide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Kargilastirilabilir pazar bilgisinin varh@in tipatip veya énemli élciide benzeriyle iliskili olmamas
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin Karsilastirilabilic varhikior ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karstlastirmall bir analizini yapmasi
gerekir. Bu kargilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil

sayisallagtirildiklarina r. IndaAger vermeleri gerekir.
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Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi nitelikse! ve
niceliksel faktérlerin dikkate alindig bir degerlendirmenin yapiimasini gereltirir,

Emsal 1 [Satlik Diikkan]: Konu taginmaza yakin konumda, yaya trafiginin benzer oldugu
caddede, 600m? alani oldugu 8grenilen dilkkan, 17.000.000-TL bedel ile satihktir. Taginmagz,
i¢ durum olarak konu miilk ile benzer durumdadir. Tasinmaza nazaran biyiik alanl olmasi
sebebiyle birim m? fiyatina %15 serefive uygulanmistir,

17.000.000-TL x 0,9 Pazarlik Pay1 /600m?x 1,15 serefiye farki = 29.235-TL/m?
Runa Gayrimenkul: 0535 826 19 54

Emsal 2 [Satihk Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, yaya trafiginin daha disiik oldugu
caddede, 100m? alam oldugu é§renilen diikkan, 2.250.000-TL bedel ile satiliktir. Taginmaz, ic
durum olarak konu miilk ile benzer durumdadir. Konum itibariyle kotli olmasi sebebiyle
serefiye farki uygulanmistir.

2.250.000-TL x 0,95 Pazarlik Payi /100m?x 1,15 serefiye farki = 24.581-TL/m?
Irmak Gayrimenkul: 0532 201 41 18

Emsal 3 [Beyan]: Bélgeye hakim emlak ofisi ile yapilan gorismede, Fahri Korutiirk Caddesi
tzerinde konumlu dikkanlarin birim m? fivatlarnmin ortalama 30.000 -TL ila 35.000-TL
civarinda bedel ile satilabilecegi 6grenilmistr. .

Horizon Gayrimenkul: 0536 410 48 06

Emsal 4 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, yaya trafiginin daha diisiik oldugu
caddede, 50m? alani oldugu 6grenilen ditkkan, 1.350.000-TL bedel ile satiliktir. Tasinmaz, ic
durum olarak konu milk ile benzer durumdadir. Konum itibariyle kétl olmasi sebebiyle
serefiye farks uygulanmistir.

1.350.000-TL x 0,95 Pazarlik Payi /SOm?x 1,15 serefive farki = 29.498-TL/m?
Horizon Gayrimenkul: 0536 410 48 06

Emsal 5 [Satilik Ofis]: Konu tasinmazin bulundugu cadde iizerinde yer alan, 180m? alanh
oldugu dgrenilen ofis, 2.200.000-TL bedel ile satiliktir

2.200.000-TL x 0,9 Pazarlik Pay: / 200m? = 9.900-TL/m?
Sahibinden Satilik: 0532 586 20 12

Emsal 6 [Satihk Ofis]: Konu tasinmaza nazaran daha merkezi cadde tzerinde konumi,
280m?alanli oldugu Ggrenilen ofis, 3.450.000-TL bedel ile satiliktir. Konum sebebiyle serefiye
farkl uygulanmistir.

3.450.000-TL x 0,9 Pazarlik Pay: / 280m? = 11.089-TL/m?
Sahibinden Satilik: 0543 520 90 &4
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Emsal 7 [Satilik Ofis]: Konu taginmaza yakin bolgede konumlu, 25m? alanli oldugu Sgrenilen
ofls, 290.000-TL bedel ile satihiktir. Kiiciik alanh olmasi sebebiyle birim fiyati yiiksek olup
pazarlik payi uygulanmistir.

290.000-TL x 0,85 Pazarlik Payr / 25m? = 9.860-TL/m?

Sahibinden Satilik: 0543 520 90 84

110m2 x 1,15 Serefiye Farki = 13.643-TL/m2

Baran Emlak: 0532 321 27 75

Emsal 8 [Kiralik Ofis]: Konu taginmaz ile ayni cadde tzerinde konumlu binanin 2.
katinda yer alan, 46m”alanli olarak beyan edilen ofis, aylik 2.500-TL bedel ile kiraliktir..
Birim Kira Degeri: 2.500-TL / 46m? = 54-TL/m?

Sahibinden Kiralik: 0532 312 51 75

Emsal 9 [Kirahk Diikkan]: Konu tasinmaz ile ayni cadde iizerinde konumlu binanin zemin

katinda yer alan, 32m? alanl olarak beyan edilen ofis, aylik 5.000-TL bedel ile kiraliktir. Kigiik
alanli olmasi sebebiyle birim kira degeri yliksek olup pazarlik payi uygulanmistir.

Birim Kira Degeri: 5.000-TL x 0,95 Pazarlik Payi / 32m? = 148-TL/m?

ND Gayrimenkul: 0539 408 02 32

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Dlan Yakinhigim Gosteren Krokiler
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin aynintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayh Aciklamalar ve Diger
Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin gevresinde satilik/satilmis, kiralik/satilik
arsa, bina ve emsaline rastlanmamistir. Tasinmazin tarihi yanmadanin ticari hareketliligi
ylksek olan Siyhiilislam Hayri efendi caddesinde olmasi, yapimin kullanim amag ve seklinin
hizmet/ticari nitelikli olmasi, bodlge ihtivacna cevap verebilecek seviyede olmasi, imar
durumu, yapilasma orani, gibi etkenler dikkate alinmistir. Tasinmazin arsa degeri tespit
edilirken bélgede detayl arastirma yapilmis ancak satilik/satilmis aym veya farkl lejanta
sahip arsa emsali bulunamamistir. S6z konusu parselin konumlu oldugu aksin cevre
tesekkill incelenmis zemin katlar dilkk@n/isyeri, normal katlarin ofis agirlikli yapilastig
gozlenmisgtir, Bu dogrultuda bina degerine ulasmak igin bélgede bulunan dikkan ve ofis
emsalleri ile deger tespit edilmistir.

B Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

S6z konusu parsel Gzerinde bulunan yapinin tapu kayitlarinda niteliginin “Banka Binasi”
olmasi, bu nitelikte ve kapsamda kullanilan taginmaz igin ¢evrede emsal teskil edilebilecek
benzer herhangi bir tasinmazin bulunmamasi ve yakin zamanda bélgede satisi yapiimig arsa
ve bina emsali bulunamamis olmasi nedeniyle Pazar yaklasimi yéntemi ile bélgedeki
satibk/kiralik dikkén ve ofis nitelikli taginmazlar gerekli dizeltmelerle emsal alinarak
tasinmazin her katina kat irtifaki kurulmus gibi diisiinilerek ayn ayr deger verilerek Pazar
yaklagimi yontemi kullanitmigtir.

A Degerleme konusu taginmaz mevcut kullammina 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 éniine
alinmig ve bu durum dikkate alinarak birim deger takdir edilmistir.

Kat Kullanim Alany (m?) B"['T“‘u?:i?“' Nihai Deger ( TL)
1.Bodrum 130,00 17.115,38 1925.000,00
Zemin Kat 208,00 28.846,15 £6.000.000,00

1. Normal Kat 208,00 £9.615,38 £2.000.000,00
2. Normal Kat 208,00 18.894,23 £1.850.000,00
3. Normal Kat 208,00 +8.894,23 £1.850.000,00
4.Normal Kat 208,00 18.894,23 %1.850.000,00
Gati Kat 65,00 +7.692,31 £500.000,00
GENEL TOPLAM 1.235,00 8 £14.975.000,00

Rapora konu 418 ada 2 parsel icin mevcut durumda Pazar yaklasimi yéntemi ile ulasilan
piyasa degeri 14.975.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

NET KURUINSA
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5.2 Malivet Yaklasimi

A Malivet Yaklasimini_AciklayiciBilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin_Bu

Yaklasimin Kullamima Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz
konusu olmadikea, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varhigl elde etme malivetinden daha fazla Gdeme
yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir variigin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin
distlmesi suretiyle gosterge nitelifindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen
durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katiimalarin degerleme konusu varlikla 6nemli Glclide ayni faydaya sahip bir varhig vasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihimcilarin degerleme konusu
varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin &nemli bir prim 6demeye raz olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varligin kendine 6zgli niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimin
olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri orneginde
oldugu glbi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bagh ¢ maliyet yaklagimi ydntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yéntemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéintem, (b) yeniden dretim maliyeti yéntemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigl yontemdir.

A Arsa Deferinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve ilgilerin agi, Ya

Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

56z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlar, bulundufu cadde ve yakin gevresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Ayrica bélge
emlakgilarimin gorisleri de gergegi yansitir gorisler olmamakta olup beyan edilen degerler
arasinda bilyik farkliliklar oldugu gériilmistir. Bu sebeple arsa degerine ulasmak igin proje
gelistirme ydnteminden faydalanilmistir. Raporun 5.4 maddesinde mevcut imar durumuna gére
proje gelistirme tablosu ve detaylari bulunmakta olup vapilan proje gelistirme senrasinda
(Mevcut imar durumu baz alinmistir.) arsa birim degeri olarak yaklasik 50.480 TL/m2 birim
degere ulagiimigtir. Buradan hareketle Maliyet yaklasimi icerisinde séz konusu parsel igin Arsa
degeri agagidaki sekilde hesaplanmistir.

Arsa Yiiz 6lcimi Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
208 m? X 50.480 TL/m? = 10.500.000-TL

Deger diizeltmesi yapilarak 418 ada 2 parsel igin mevcut durum arsa degeri 10.500.000,00-
TL olarak takdir edilmistir.
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A Yap: Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanian Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag

ve Yapilan Varsayimlar

$6z konusu yapinin ilk ruhsati 1967 yili olmasina ragmen mahallinde yapilan incelemede
binanin bakimli ve iyi kalitede malzemelerle hizmet amacina yanelik dizayn edilmis oldugu
gordlmagtlr. Binanin banka binasi olarak kullaniimast sebebiyle ic ve dis cephelerinde
tadilatlar yapildigi ve giinimiiz kosullarina uygun yapi kalitesine ulasildigi gérillmastiir. Bu
sebeple mevcut yap! 4B yapi sinifinda degerlendirilmis ve yaklasik %17 oraninda amortisman
uygulanmigtir. Birim maliyet degeri ise her yil Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan resmi
gazetede yayimlanan “Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak
20189 Yili Yapi Yaklagik Birim Malivetleri Hakkinda Teblig"” esasinca belirlenmistir. Buna gére;

Yapi Birim Amortisman / Meveut Yapi Degeri
Kapali Alan Maliyeti Yipranma TL
[ 1.23500m* | x| 1.470,00TL/m? | x 0,83 = | ~1.500.000,00-TL

Deger dizeltmesi yapilarak 418 ada 2 parsel iizerinde bulunan yapinin toplam meveut
durum degeri 1.500,000,00-TL olarak takdir edilmistir.

A Maliyet Yaklasim: ile Ulasilan Sonuc

Maliyet yaklasimi yéntemine gére de yapi toplami igin raporun iigili maddelerinde belirtilen
esaslar cercevesinde degerleme yapiimistir.

Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yapi Degeri Toplami
10.500.000 TL + 1.500,000 TL = 12.000.000,00 TL

Sonug olarak maliyet ydntemine gére toplamda 12.000.000,00-TL deger takdir ediimistir.

A Sigortaya Esas Yapi Degeri

Kapali Alan Yapi Birim Maliyeti Mevcut Yapi Defieri TL ’
1.23500m* | x| 1.470,00 TL/m? ~ 1.815.450,00-TL [

5.3 Gelir Yaklasim
A Gelir Y.

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere
dénistirllmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflanmin buglinkli degerine dayanilarak
tespit edilir. Asafiida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli gérillmektedir:

(@) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimeinin gozilyle degeri etkileyen gok énemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu variikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin

makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasl.
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- indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islern varlidin
buglinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin Eetirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendiriimektedir.

Uzun 6miirlti veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin
suresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligm
degeri kesin tahmin slresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yGnteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiriindn
secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akislar veya 6z
sermayeye ait nakit akislan, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin stirenin varsa belirlenmesi, (c) séz konusu siire icin nakit akig
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik igin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden degier de dahil olmak {izere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

=2 Dir Dogrudan) Kapitalizasyon Y&ntemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraminin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig
yontemndir. Gayrimenkuliin o dénem icin (yil) liretecegi net gelirin, gincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina bélinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu
kapitalizasyon orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satig ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle
belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tiim kaynaklardan elde edilecek
gelirleri iceren milkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigs
efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan
arindinimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin
kiralanabilir tiim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.,

* Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

Nakit Giris ve armin Tahmin esinde Kullani msal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kayna

ve Yapilan Difer Varsayimlar

56z konusu parsel {izerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamas sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yéntem direkt kullaniimamakia
birlikte, mevcut piyasa kira degerlerinden kaynakli olusan potansiyel gelir, belirlenen
kapitalizasyon orani ile oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur,

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

56z konusu parsel iizerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamas; sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. S8z konusu gayrimenkuller igin kullanim maksat ve
kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolay herhangi bir iskonto
orani belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklasimini aciklayic bilgiler maddesinde belirtilen bir diger
yéntem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yéntemi kullanimak izere gerekll varsayim ve

rya tir.
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Bolgede yapilan emsal arastirmalari ve edinilen bilgiler ile meveut verilerin kullanimi, ginlimiz
ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde Ana gayrimenkul vasfindaki tasinmaz icerisinde (Kat irtifaki kurulu degildir.) normal
katlarda ofis nitelikli olarak dislinilen taginmazlar icin miilkiin kendini amorti etme stiresi
ortalama yaklagik 19-20 yil, zemin kat diikkan nitelikli olarak diisiiniilen tasinmazlarda ise bu
slire ortalama yaklasik 13,5, yil, 1.bodrum kat diikkinlarin (kullanim fonksiyonuna gére) ~ 17 yil,
olarak &n gbriilmiistdr. Buna gére normal kat ofisler icin 0.0 %5,00) zemin kat kdn icin

74 (%7,40) 1.bodrum kat diikkdnlar icin 0,058 (%5,88). olarak yaklasik kapitalizasyon oranlan
belirlenmistir. Bu kapitalizasyon oranlan sadece bu bdlgede bu tarz taginmaz igin gecerlidir,

genel bir orani yansitmamaktadir,

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Ana gayrimenkulde bodrum katlar, zemin kat ve normal katlar kendi icinde farkli nitelik ve
serefiye icerdiklerinden dolayi her biri icin ayn hesaplama yapilmistir. Bu hesaplamaya gére
taginmazin tamami igin 6n goriilen kira degeri dogrultusunda yaklasik 16,5 yilda geri doniis
sagladigl gorilmektedir ki istanbul ili Fatih ilcesinde bulunan bu tasinmazin tam konumu ve
cevre tegekkdlleri itibariyle anlamli oldugu distnilmektedir.

KATLAR PR [P0 ) Rl B e | AR | MrAs Deta
ANV | (TUm2) (ry (n) TH

LBODRUMKAT | DOKKAN 130,00 33,50 £4.355,00 £52.260,00 | / 0,0588 £888.775,51
ZEMIN KAT DikkaN 208,00 17400 | +36192,00 | £434,304,00 | / 0,0740 45.858.972,97
1. NORMAL KAT OFls 208,00 40,00 £8320,00 | +99.810,00 | / 0,0500 1.996.800,00
ZNORMAL KAT OFis 208,00 35,00 £7.280,00 &87.36000 | / 0,0500 +1.747.200,00
3.NORMAL KAT OFls 208,00 35,00 £7.280,00 | #87.38000 | / 0,0500 &1.747.200,00
ANORMAL KAT oFls 208,00 35,00 £7.280,00 &87.360,00 | / 0,0500 $1.747.200,00
CATI KAT DEPO VB, 65,00 30,00 £1.950,00 | 2340000 | / 0,0500 BAES.000,00
TOPLAM 123500 £72.657.00 | &871.884,00 0,0803 £14.064,148,48

Sonug olarak gelir yéntemine gére séz konusu ana tasinmaz katlara gére kullamm niteligi
seklinde ayn ayn degerlendirilmesi neticesinde piyasa degeri icin toplamda 14,475.000,00-TL
deger takdir edilmistir,

5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

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

Bélgede yapilan incelemeler ve edinilen gegcmis veriler 15iginda emsal arastirmalarina gére
ofisler icin kat ve cephesine gére 30 TL/m2 — 40 TL/m2 arasinda, diikkdnlar cadde cephesi,
tabela avantaji, kullanim alani, ara ve kér nokta durumuna gore ise 150-200 TL/m2 civarinda
oldugu Pazar yaklasiminda emsaller agiklamalarinda da belirtilmistir.

%
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TOPLAM Kira BIRIM AYUIK KiRA
KATLAR NITELIK | kiratanagite |  DEGERI DEGERI

ALAN (M2) {TL/im2) ()
1BODRUM KAT | DUKKAN 130,00 33,50 +4.255,00
ZEMIN KAT DUKKAN 208,00 174,00 £36.192,00
1.NORMAL KAT OFI§ 208,00 40,00 £8.320,00
2.NORMAL KAT OFls 208,00 35,00 £7.280,00
3.NORMAL KAT OFIs 208,00 35,00 £7.280,00
4.NORMALKAT OFis 208,00 35,00 £7.280,00
CATI KAT DEPO VB. 65,00 30,00 £1.950,00
TOPLAM 1.235,00 +72,657,00

Bu duruma gore taginmazin toplam kira degeri 72.700 TL/Ay olarak takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan

Tasinmazin bulundugu il genelinde ve &zellikle kanumlandigi bblgede kat karsiligi oranlarinin
%55-%60 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlannin ise %40-%45 oranlarinda
gerceklesebilecegi on goriilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alanmin buydkligi, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin nitelifi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik
gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmaz mahallinde bodrum+zemin +4 normal ve catl kath olup
bolgede tasinmaz arsasina benzer nitelikte emsal arsa bulunamamistir. Bélge emlakcilarinin
beyanlan ise tutarsizlik géstermekte olup verilen beyanlar arasinda bliyiik deger farklilikian
olusmustur. Bu sebeple arsa degerine ulasmak icin proje gelistirme y&nteminden
faydalamimistir. Tasinmaz hali hazir kullanimina gére zemin+4 normal kath olup, veni imar
durumuna gore maksimum yiikseklik 9,50 m( 3 kat ) olacaktir. Bu durum dikkate alinarak
proje geligtirme yontemi uygulanmistir. Fatih belediyesinden alinan bilgilere gre parsel
iizerine tam oturabilecek yapi yapilabilecegi dgrenilmistir. Bolgede benzer yapilarda normal
katlarda ¢ikma yapildif, ayrica asma kat ve gati kat yapildigl da gorilimis ve proje gelistirme
yontemi bodrum, zemin, asma ve 2 normal kat ve cati kat olarak yapilmistir.
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FATIH BELEDIYES| IMAR MODURLUGONDEN ALINAN BILGILERE GORE ;
GELENEKSEL TICARET ALANI - BITISIK NIZAM- HMAKS: 8,50 M - 3 KAT
[Kat Karsihg 80% Yapi Birim Maliyet] Mesken
Arsa Alam 208,00 2.010,00 % Alani Adedi | m2 birim Fiyati
TAKS Proje Maliyeti 50,00 10,000) 15.000,00 %
KAKS 2.154,920,00 %
|Ruhsat Alani | 1082,00 7.500.000,00 %
Toplam Giro 19.500,000,00 & DUKKAN | TICAR] |
Arsa Sahibine Diisen Deder 11.700.000.00 % Alani Adedi | m2 birim Flyat
Projo Siiresi 24 480,00 1,000 | 25.000,00
Proje Riski 5% 585.000,00 £ Isyerl Toplam Degeri
Finansman Maliyetl 5% 585.000,00 % 12.000.000,00 %
[Aren Degeri 10.530.000,00 + Diikkan Var mi?
“Balge ticar potansiyell ve kenumugére alindifhnda
t lid1 Yéntemi are Kar| m mataahhitlerin kat kargiiff ¢a hsma oranlannin minimum %55-
= 60 oraninda olaeagna kanaat getirlmistir,
Miteahhite Maliyet 2.194.520,00 8 ** ** Bdlgede yapilan aragtrmalarda 2emin ket dikkan birim
[Miiteahhit Geliri 7.800.000,00 © deferleri 45,000 TL11e 50.000 T1/m?2 civanndadir. 1.bogrum
Kar /Zarar 5,605.080,00 & katl1/5ve asma kat1/2 oraninda indirgenerek hesaplonmigse
tok bir birim deger ta kdir edlimistir. Yen! binada kaatta ofis
Arsay: Satin Alarak Proje Bed{ 12.724.920,00 % bifim defierleri ise 12.000-15.000 TL/m2 clvarindadir, **
Miiteahit kan 6.775.080.00 Bolgede yapianamsurmalards benzerya pilarda asma katve
IKarillrk Orani 0,5324 gt kat haemi elusturulduBu géralmisytir, Budurumdikkate
alinmgtr.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

56z konusu taginmazin meveut durumu, bulundugu bélge ve cevre ézellikleri dikkate alindiginda

meveut imar durumuna alt katinin dikkan, Ost katlarinin
kullamimasinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacag

Musterek v

kanaatine vanimistir.

Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analiz

S0z konusu parsel Gzerinde yer alan tasinmazin degerleme islemine konu olmustur.
Mdsterek veya bélinmis kisim analizi vapimamistir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amacla lzlenen
etotlarin ve Nedenlerini 1klanmasi

Tasinmazin niteliginin banka subesi olmasi, tek bir nizamda kullaniliyor olmasi,

kat irtifalanin

bulunmamasi, kullanim sekli ve amaci vb. her thrli etkenler degerlemede dikkate alinmistir.
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi zere deferleme yapilirken taginmaza ayri ayn analiz
yapilmis olup deger olusumu Pazar yaklasimi, Malivet Yaklasimi ve Gelir yaklasimi esasina gére

belirlenmistir. Tasinmaz, banka subesi alarak

degildir. Ancak bélge piyasasi

veriler neticesinde kira degerleri getirilerinde
Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla bulunmustur.

edilmistir.

dc farkh yontem de degerlemede dikkate alinmis olup bu unsurlar

dogrultusunda

isletilmesi sebebiyle gelir getirici bir mdilk sinifinda
yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen
n kaynakli potansiyel bir piyasa degeri de takdir

Dolayisiyla taginmaz igin
neticesinde deger takdiri

gerceklestiriimistir. Ulasilan degerler birbirine yakinlk gbstermekte ve anlamlidirlar.

Gelir yaklagiminda, direkt gel

icermeyecek olmasi, tek bir/amaé d

MSAL
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kullaniimas: gibi etkenler kira birim degerlerinde yiiksek kirilimlara sebep olabileceginden dolay
gelir yaklagimi nihai yaklasim olarak tercih edilmemistir.

Tasinmaz her ne kadar kat irtifaki kurulu olmasa da bblgedeki cevre tesekkilleri de dikkate
alindiginda zemin kat dikkan normal katlarin ise ofis seklinde bir kullarim cesitliligi
bulunmaktadir ayrica bu kullanim sekliyle piyasada daha hizli sekilde alim-satima konu
olabilmektedir. Ayrica maliyet yénteminde belirlenen arsa degerinin meveut imar durumuna
gore kat eksigi olmasi sebebiyle diisiik ciktig gorlimigtir, Bélgede mistakil yapl seklinde benzer
bir emsal olmamasina karsin piyasa degerini daha dofru yansittig gerekceyle Pazar yaklasimi
nihai yéntem olarak belirlenmistir.

Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug: 14.975.000,-TL
Malivet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug: 12.000.000, TL

Gelir Indirgeme Yéntemi ile Ulasilan Sonug: 14.475.000,-TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Rapords Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadikdarinin
G cel

erekceleri
Degierleme calismasi icin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir,

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken zin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olu Olmadig Hakkinda Gorii
ligili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz icin alinmasi gereken
tim vyasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, vyasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
gérGlmistir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuziugunun
bulunmadig bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile iigili Gériig

Raporun 3.2 maddesinde tasinmaz izerinde bulunan takyidatlar detayli olarak agiklanmistir.
Taginmaz zerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir. Tasinmaz tapu
kaydinda, eski eserdir beyani bulunmakta olup beyanin tarihi yvarimada bulunan eski yapilarin
tamaminda oldugu belirtilmistir. Herhangi bir uygulama agamasinda Koltdr Varliklarini Keruma
Bdlge Kurulu Midirlogi’ nden gériis alinmasi gerekmektedir.

6.5 Degerleme Konusu Gavyri tek veya Gayrimenkulii dan
ve Onemli Olgiide Etkileyec itelikte He i_Bir Takyidat Bul 1_Durumiarn Hari
Devredilebilmesi nda Bir Simirlamava Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Taginmaz (izerinde bulunan takyidatlar haricinde devredilebilmesine iligkin herhangi bir siniflama
veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Deerleme Konusu Arsa veva Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Geg¢mesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhan i Bir Tas Bulunup Bulunulmadifina Dair
Bilgi

Defierleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel iizerinde rapor icerisinde bilgileri detayls
sekilde verilen tasinmaz bulunmaktadir.

6.7 Deferleme Konusu (st Hakki veva Devre Miilk Hakki ise, (is i nin

Devredilebilmesine iliskin _Olar. Bu Haklan Dogur Sozlesmelerde  Ozel  Kanun
Hiikiimlerinde naklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmad: Hakkinda Bilgi

Deferleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakki degildir.




3
b BHALKC YO

6.8

Birbirivle Uyumlu Olup Olmadifi Hakkinda Gériis ile Portfove Alinmasinda erhangi Bir
Sakinca Olup Olmadig Hakkinda Gérils

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatnm Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Teblig”nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (r) bendi geregi tasinmazin tapudaki
nitelikligiyle GYO portiéylinde bulunmasina bir engel olmadig kanaatine varilmistir.

Ayrica ayni tebligin 22.maddesi 1.fikrasi (b) bendi: (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine
ahnacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap: kullanma izninin alinmis ve kat
milkiyetinin tesis edilmis olmas! zorunludur. Ancak, miikiyeti tek basing ya da baska kisilerie
birlikte ortaklida ait olan otel, alisveris merkezi, Is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis
binas! ve sube aibi yapilarin, tamaminin v. Sliimlerinin yalnizea ki liri elde etme amacivla
kullanilmas) halinde, anilan yapiya iliskin olarak vap! kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde
belirtilen_nitelidginin azin cut_durumung un s1_veterli kabul edilir. Ayrica,
3/5/1985 tarihli ve 3194 sayilt imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsarminda yap: kayrt
belgesi alinmus olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmas: sartinin yerine
getirilmesi icin yeterli kabul edilir, Belirtmesi geregi ilgili kisimlara uygun olmasindan dolayi da
tasinmazin GYO pertféyiinde bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine varilmistir.

7. SONUC

7.1 Sor egerleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S.'nin talebi lzerine; Istanbul ili, Fatih ilcesi ve
Hobyar Mahallesi, 418 Ada 2 numarali parselde bulunan “KAGIR BANKA HiZMET BINASI” nitelikli
taginmaza ait piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari
unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir,

Tarafimizea igleme alindig tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kurulusglardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bélgenin
gelisme trendi, gayrimenkultn imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullamm fonksiyonu,
yapinin ve ic mekdnlarin &zellikleri, kullanim amac ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi,
arsamin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkiil tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre &zellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tim faktbrler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmas:
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiriici miispet menfi tiim faktérler
g0z onlnde bulundurularak yapilmistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Taginmaza deger verilirken, raper icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bélge ve konumlandig) lokasyon &zelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gésterdigi
gerekgeyle pazar yaklagimi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.
Boylelikle;

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

Rakamla; 14.975.000,00-TL ve Yaziyla; (On D&rt Milyon Dokuz Yiiz Yetmis Bes Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmazin tamamina ayhk toplam KDV Harig 72.700,00 TL bedel kira degeri takdir ediimistir.

KDV Dahil Toplam Satiy Dederi: 17.670.500,-TL dir.

Tespit edilen bu dederier taginmazin pesin satising yéneliktir.

Nihai deger, KDV Horic dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekierlyle bir bitindiir.

4. Ninhai deger takdir), raporun iceriginden ayr tutulamaz.

5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:5,7590 TL ve 1€ 6,3762 dir.
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

* Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

* Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsaymmlar ve kosullarla sinirlidir.

* Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir,

* Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile meveut veya potansivel hicbir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

* Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hichir Gnyargimiz
bulunmamaktadr.

* Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilg (icret, raporun herhangi bir bélumine bagl
degildir.

* Degerleme ahlaki kural ve performans standartlaring gore gerceklestirilmistir,

* Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlanna haiz bulunmaktadir.

* Degerleme Uzmani(lar),, gayrimenkulin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

* Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmstir,

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

" Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmustir.

= is bu rapor, miisteri talebine zel olarak hazirlanmstir. iigilisi ve hazirlanis amac disinda
3.gahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

5. RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve iskan Belgeleri
A ingaat S6zlesme Ornegi ve Diger Belgeler

A Uydu, Konum ve CBS Goriintiileri

A Tasinmaz Gorseller

A SPK Lisans Belgeleri
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