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Raporun I;nnusu Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti

Tapuda; istanbul ili, Beyoglu ilcesi ve Miieyyetzade Mahallesi, 102 Ada 3
Degerleme Konusu ve | numarali parselde bulunan “ ALTINDA BANKASI OLAN KARGIR IS HANI *
Kapsami nitelikli gayrimenkulde kain 1 bagimsiz bélim numarali taginmazin piyasa
ve kira degerinin Tlrk Lirasi cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Otuz Sekiz (38) sayfadan olusmaktadir ve eklerlyle bir bitlndir.
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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2019-1087 / 18.12.2019

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, miisteri talebi iizerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkulle?i:n_
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
glincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati
kapsaminda kullanilmak Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde
hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Mieyyetzade Mah. Kemeralti Caddesi No: 4A, Karakéy Palas Apartman,
Beyoglu / Istanbul

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Beyoglu Iicesi ve Mileyyetzade Mahallesi, 102 Ada 3 numarali
parselde bulunan “EKLENTILERI OLAN BANKA” nitelikli gayrimenkulde kain 1
bagimsiz bélim numarall tasinmaz.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Halihazirda bos durumdadir,

imar Durumu

S6z konusu taginmaz ile ilgili Beyoglu Belediyesi imar Midirligiinde yapilan
arastirmada 07.07.1993 tarihle 4720 sayili Kurul karariyla Kentsel Sit Alani ilan
edilen bolgede kalmakta olup, bélgeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000
Olcekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amach Uygulama imar Plani, istanbul
10.idare Mahkemesi karariyla iptal edilmistir.

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

Konu tasinmazin tapu kayitlarinda irtifak hakki bulunmakta olup gecis hakki
olmas! sebebiyle kisithhk durumu bulunmamaktadir. Ayrica sz konusu parsel
Uzerindeki yapl 25.06.1983 tarih ve 15185 sayili Kurul Karan ile tescilli eski
eserdir. 02.08.2017 tarih 5628 sayili istanbul || Numaral Kiiltir Varliklari
Koruma Bdlge Kurulu karari ile belirlenmis olan gecis dénemi koruma esaslar
ve kullanma sartlarina istinaden imar durumu koruma Kurulundan alinacak
karar dogrultusunda belirlenecektir. Yeni yapi yapilmasi durumunda gecerli
olacak olup mevcut yapiya etkisi bulunmamaktadir.

Bivass DaEa 40.000.000,00-TL
(Kirk Milyon Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 47.200.000,00-TL
Pivasa Degeri (Kirk Yedi Milyon iki Yiiz Bin Tiirk Lirasi)
Tasinmazgz, yerinde gorllmus, kullamim durumlari, yapi kalitesiyle birlikte her
Elama kat incelenmistir. Degerleme slirecini olumsuz etkileyecek bir durum
olusmarnistir.
Raporu Bugra Ugur YAP - SPK Lisans No: 408393
Hazirlayanlar Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

NET KURUMSAL GAYRIMENK

Sorumlu Deferleme

Zma
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DEGERLE Yildizi Sk, 8o:1/10
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1.RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalarn 05.12.2019 itibariyle baslanmis 14.12.2019 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 18.12.2019 tarihinde Ozel 2019-1087
rapor numarastyla yapilarak tamamlanmstir.

1.2 Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi tizerine; istanbul ili, Beyoglu Ilcesi ve
Mieyyetzade Mahallesi, 102 Ada 3 numarali parselde bulunan “ALTINDA BANKAS| OLAN KARGIR
IS HANI” nitelikli gayrimenkulde kain 1 bagimsiz bélim numarali tasinmaza ait piyasa ve kira
degerinin tespitine ydnelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur,

Degerlemenin amacl, taraflar arasinda imzalanan stzlesmede de belirtildigi tzere, portféyde
bulunan ve bhilgileri 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 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina
tabi ortak ortakhklar, ihraccilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasast mevzuati
kapsamindaki islernlerine  konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere badh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul dizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dederleme standartlari cercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4 Dayanak S&zlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.S.

arasinda 01.02.2019 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumiu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmis,
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gékcehan 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 Degerlemeve iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 2018 - 0280 Talep Numarali Rapor ile
imar Barisina istinaden tespit amach rapor hazirlanmistir.

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL.
DEGERLEM ANISMANLIK A.S.

Mrk: Gohit Ersan Cd, Coban Widiz Sk, No:1/10 Canka
r - No: y
Tuli 0312 467 00 61 (pbx) Fa@0312 457 (10 34 ANKARA
Hitit Vergi Dalresi: 631 054/9384 www,netzd,com.tr
Tle.Slc.No: 256696 Sefrmave:1.200.000.00TL
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DEGERLEME
2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve darmismanlk hizmeti vermek lizere 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.S. 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 sayil karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi’” hizmeti verme yetkisi almistir.
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
2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi
Sirket Unvani : Halk Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.
Sirket Adresi  : Tathsu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:1 Dudullu 0SB,
Umraniye/ISTANBUL
Sirket Amaci Misterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO
sektoriinin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel élgekte saygin bir kurum haline gelmek.
Sermayesi 3 928.000.000,-TL
Halka Aciklik  : % 28
Telefon 1 0216 600 10 00
E-Posta : info@halkgyo.com.tr
2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, musteri talebine istinaden Istanbul ili, Beyoglu ilcesi ve Mieyyetzade Mahallesi, 102
Ada 3 numarali 102 Ada 3 numarall parselde bulunan “ ALTINDA BANKASI OLAN KARGIR IS HANI
“ nitelikli gayrimenkulde kain 1 bagimsiz bélim numarall tasinmazin piyasa degerinin Tiirk Lirasi
cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye 1slak imzal
sekilde teslim edilmesidir.
NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME ISMANLIK A.S.
Mrk: Sehit Ersan Cdf, Coban Yildy: Sk, No:1/10 Cankay:
Tal: 0312 467 00 61 (pbx) Fax:0312 467 00 34 ANKARA
Hitit Vergi Dalresi: 631 054 9384 www.netgd.com.tr
Tic.Sle.No: 256696 Sermaye:1.200.000.00TL
[o——————————=—= =
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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, Beyoglu ilcesi, Miieyyetzade Mahallesi, 102 Ada 3
numarall parselde Uzerinde bulunan Karakdy Palasta konumlu 1 bagimsiz bélim numarali
dikkandir. Ana gayrimenkul, Beyoglu ilgesinin, Karakéy semtinde, bu semtin ana arterlerinden
olan Kemeralti Caddesi (zerinde 583,00 m? ylizélglime sahip arsa lizerine kurulmustur. Taksim
Meydanina yaklasik 1km mesafededir. Yakin ¢evresinde bilinen bazi noktalar su sekildedir:
Taksim Meydan, Karakéy Sahil, Galata Koprisi, Eminénii Meydan. Ana gayrimenkul istanbul
sehrinin merkezinde konumludur. Bolgede yapilasma orta-iist seviyede olup, blyiik cogunlugu
ticari ve turistik amagli kullanilan tarihi betonarme yapilar olusmakta olsa konut yapilasmasi
disgiktir. Genel ulagim toplu tasima araglar ve 6zel araclarla saglanabilmektedir.

Koordinatlar

Enlem: 41.023405 Boylam: 28.975315
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Halk Gayrimenkul Yaunm Qrtakhi A5,

»

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLE ANISMANLIK A.S.
Mrk: Sehit Ersan cd. Cobam\hldizi Sk, rfc:lfm C:J?(f'rﬁ
Tel:0312 46700 51 (phx) Fape0312 47 00 ':m;umw: o
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

IHALKC, YO

ik Gayrirmnanka! Yatrm Qriakh A5

l

.
i H:

jL—ILCE : Istanbul - Beyoglu
MAHALLE — KOY - MEVKIi : Mileyyetzade
CILT - SAYFA NO :3/291

ADA - PARSEL :102/3
YUzOLCUM : 583,00 m?
TASINMAZ ID 121374423

TASINMAZ NITELIGI

: EKLENTILERI OLAN BANKA

ANA TASINMAZ NITELIGI : ALTINDA BANKASI OLAN KARGIR iS HANI

BLOK — KAT — B.B.NO : - / BOD+ZEM+1+2+ASMA//1

ARSA PAY/PAYDA 11/1

MALIK - HISSE : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

SIRKET.....(1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: 28.10.2010 / 8853 (Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
Konulmasi)

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel MidurlGgli TKGM Portal lzerinden 16.10.2019 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gore tasinmazin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur.

Beyan:
-YONETIM PLANI 28,02,1975

irtifak:

-M : BU PARSEL ALEYHINE 2 PARSEL LEHINE KROKIDE SARI BOYA iLE BOYALI A iSARETLI
KISIMDAKI MERDIVENLER AYDINLIK MAHALLI KALORIFER KAZANLARI GIFT ASANSOR ELEKTRIK VE
TERKOS SAATLERINDEN iBARET TESISLER UZERINDE INTIFAK HAKKI Lehdar: MUEYYETZADE
Mah.si113 Pafta, 102 Ada,2 Parsel,Yiiz6l¢im:598.00000,Cilt:1 , Sayfa: 3 Ana Sayfa (16/12/1964
tarih 7403 yevmiye ile.)

- M : BU PAERSEL LEHINE 2 PARSEL ALEYHINE KROKIDE SARI BOYA ILE BOYALI B ISARETLI
KISIMDAKI MERDIVENLER, AYDINLIK MAHALLI, KALORIFER KAZANLARI, CIFT ASANSOR, ELEKTRIK
VE TERKOS SAATLERINDEN iBARET TESISLER UZERINDE IRTIFAK HAKKI (16/12/1964 tarih 7403

yevmiye ile.)
Rehin: NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
; DEGERLEM ISMANLIK A.S.
Kayit bulunmamaktadir. Mrk: Sehit Ersan’Cd, Gopan Yidy: 516»;005/312;;%&
serh: al: 61 (pbx) Fax:0p12 J
= Lnlii? &fﬁaﬁisﬁ (ljgl%ﬂax #0 www,netgd.com.tr

Kayit bulunmamaktadir.

T

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanhlk A.5. Sayfa 8|38

Tic.5ic.No: 256656 Sarmaye:1.200.000.00TL



N

oo Y
b HHALKCYO
DEGERLEME
3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
56z konusu parsel Ozerindeki ana gayrimenkul icin son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi
olmamistir. Tapu kaydi milkiyet bilgileri son olarak Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi
tescilli Yev: 8853 Tarih: 28.10.2010 tarih ve malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI" olarak tesis edilmistir. Bu slirecte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi

bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Beyoglu Belediyesi Imar Mudirligiinde yapilan arastirmada 102 Ada 3 numarali parselin

07.07.1993 tarihle 4720 sayil Kurul karariyla Kentsel Sit Alani ilan edilen bélgede kalmakta olup,
bolgeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amach
Uygulama imar Plani, istanbul 10.idare Mahkemesi karariyla iptal edilmistir. S6z konusu parsel
tzerindeki yap1 25.06.1983 tarih ve 15185 sayili Kurul Karari ile tescilli eski eserdir. 02.08.2017
tarih 5628 sayili istanbul || Numarali Kiltiir Varliklari Koruma Bélge Kurulu karari ile belirlenmis
olan gegis dénemi koruma esaslari ve kullanma sartlanina istinaden imar durumu koruma
Kurulundan alinacak karar dogrultusunda belirlenecektir.  Kuruldan  alinacak  karar
dogrultusunda imar uygulamasi yapilacaktir. Tasinmazin yapi kullanim izin belgesinin bulunmasi
ve kat miilkiyetli olmasi nedeniyle imar planindan olumsuz olarak etkilenmedigi belirtilmistir.

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

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi

insaat veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
56z konusu parsel lizerinde bulunan yapi icin herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim_izinlerine lliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut
Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz igin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gériilmUstir.

Yeni Yap: Ruhsati: 14.07.1971 tarih, 3938 sayili ve 11.07.1972 tarih 4736-3/24 sayili (Dosya
icerisinde bulunamamis olup iskan belgesindeki bilgiler referans alinmistir.

Yapi Kullanim [zin Belgesi : 28.03.1974 tarih 675 sayili

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.)

ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
56z konusu parsel Gzerindeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayili Yapi Denetim Kanunu éncesi insa
edilmis olmasi sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadir.

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL

DEGE_RLE-. E ANISMANLIK A.S.
Mric: Sehit Ersan Cd. Coban Yilizi Sk, No:1/10 Cankaya
Tel: 0312 467 00 61 (phx) Fax:0812 467 DO 34 ANKARA
Hitit Vergi Dairesi: 631 054 93k www.netgd.com. tr
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3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve
planlarin ve séz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir

projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama

56z konusu parsel lzerinde cins degisikligi yapilmis, yapr kullanma izin belgesine sahip bina
bulunmaktadir. Degerleme, bu tasinmaz igerisinde yer alan 1 nolu bagimsiz béliim icin hazirlanan
ve onaylanan mevcut projeye ve yasal evraklara dair yapilmistir. Farkh bir proje degerlemesi
yapiimamistir.

‘ 2 ¥Y0)
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3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Gayrimenkuliin enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin mevecut oldugu
sozll olarak beyan edilmis ancak herhangi bir sertifika veya belgeye ulasilamamistir.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Gliniimizde kiiltir, sanat, is ve eglence merkezi olan Beyoglu lIcesi, Bizans déneminde yerlesim
alani olmayan, bag ve bahgelerle kapl bir yerdi. istanbul yakasinda bulunan Bizanslilar buraya
‘karsi yaka’ anlamina gelen ‘Pera’ adini vermiglerdir. Imparator Jistinyen GALATA'da sonradan
bir cok bina yaptirdigindan buraya “Jistinyana” da denilmektedir. Tirkler ise Pera’yl ‘Beyoglu’
seklinde adlandirip daha genis bir alani kastetmislerdir. Ticari amacla Istanbul’a gelen
Venedikliler ve Cenevizliler Bizans'in ic kanisikliklarindan istifade ederek Galata’yi surlarla
cevirmis ve buglinkli Galata Kulesini 13.ylzyilda insa etmislerdir. Ayni ylzyilda Cenevizli
tliccarlarin yonetimine verilen Galata yuzyillar boyunca ticaretteki énemini korumustur. Fatih
Sultan Mehmet 1453 Yilinda Istanbul’u alinca Anadolu’nun muhtelif yerlerinden getirdigi halki
istanbul’un gesitli yerlerine yerlestirdi.1461 yilinda Trabzon’daki Rum Pontus Devleti alininca son
imparatoru David Komennos ve siilalesi istanbul’a getirildi. Bunlardan Kalayanis Komennos’un
oglu Aleksios Misliman olunca Tiinel civarina yerlestirildi. Bundan sonra bu yére beyin
oturdugu yer anlaminda olan BEYOGLU olarak anilmaya baslandi. istanbul’un alinmasindan 60 yil
sonra Tophane’den Kasimpasa'yva kadar olan sahalar yavas yavas Tiirklerle doimaya baslad. 2.
Sultan Beyazid buglinkii Tinel yakinlarinda bulunan ve o adla anilan “Asmalimescid”i yaptird..
Daha sonra Yavuz Sultan Selim zamaninda saray ic ogullanimin okumalan igcin buglnkd
GALATASARAY da Ibrahim Pasa tarafindan yaptirildi. O zamandan bu yana bu semte Galatasaray
semti denildi. Onceleri Yabanci elgilikler ve temsilcilikler de bu semtte bulunuyordu. BENI
AHMET Devletinin yikilmas tzerine ispanya’dan istanbul’a gé¢ eden Araplar, Galata ve Tophane
semtlerine yerlestirildi. Nifusun artmasi sonucu bu semtte sik sik yanginlar olmustur.
Cumbhuriyet devrinde bu kisla yikilarak yerine buglinkii Taksim Gezi Parki yapildi. 1864 yilinda
Galata’da bulunan surlar yikilarak yerine cadde ve sokaklar agildi. Beyoglu, Osmanli
Imparatorlugu zamaninda Mutasarriflikla idare ediliyordu. 1923 yiinda Cumhuriyetle birlikte iice
olmustur.

Beyoglu Niifusu - Istanbul

~ 230.526

Beyodglu niifusu 2018 yilina gbre 230.526.

Bu niifus, 118.273 erkek ve 112.253 kadindan olugmaktadir.
Yuzde olarak ise: %51,31 erkek, %48,69 kadindir.

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLE NISMANLIK A.S.
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Hitit Vergi Dairesl: 6341 054 P3BY www,netgd.com.tr
Tic.5ic.No: 256696 Serphaye:1.200.000.00TL

- —_—

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 10|38



~

JHALKC Y

Halk Gayrimenkul Yatmm Cirtakis) A5

¥
BEGEHLEME

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

83.000.000
82.000.000
£1.000.000
80.000.000

79.000.000
78.000,000
77.000.000
76.000,000
75.000.000
74.000.000
73.000.000

2013 2014 2015 2016 2017 2018

82.003.882

Tiirkiye'nin niifusu, 2018'de bir 6nceki yila gére 1 milyon 193 bin 357 kisi artarak 82 milyon 3 bin
882 kisi oldu. Buna gore, 2017 yili itibariyla 80 milyon 810 bin 525 kisi olan tlke nifusu, 1 milyon
193 bin 357 kisilik artisla 2018 sonunda 82 milyon 3 bin 882 kisiye ulagti. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Titketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlari-TUIK

30

25

20 20,3

15
11,92

P 5

Crak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Afustos Eylil Ekim Kasim Aralik

= 2016 == 2017 =—ae—1018 =—=2019

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gore enflasyon orani Ekim ayinda yiizde
2,00 artti. Yillik enflasyon ise yiizde 8,55 olarak gergeklesti, 12 aylik ortalamalara gore ise 16,81
olarak gerceklesti.

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

Gayrsafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlar - TUIK

12

[y
[}

¢ 2¢ 3C 4C 1€ 2C 3C 4C 1¢ 2C 3C 4C 1C 20 3C 4C
2016 2017 2018 2019
m DegisimOrani 4,8 49 08 42 53 53 116 73 74 56 23 -28 -24 -1,5

Ao RD O W

TUIK tarafindan aciklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gore gayrisafi yurtici hasila
2018 yili tglncl ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %1,6 artis gosterdi. 2C18
bliyiimesi %5,2’den %5,3'e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH bir
onceki ceyrege gore %1,1 darald.

Gayrisafi Yurt ici Hasila ikinci ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100),
2019 yilinin ikinci ceyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine gére %1,5 azald..

Gayrisafi Yurt ici Hasila'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yilinin ikinci ceyreginde bir
onceki yilin ayni ¢eyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sektéril toplam katma
depgeri %3,4 artt), sanayi sektorl %2,7 ve insaat sektorli %12,7 azaldi. Ticaret, ulastirma,
konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan olusan hizmetler sektériinlin katma
degeri %0,3 azald.

Tirkiye, 2018-2020 yillan Orta Vadeli Programi (OVP) hedeflerine gore, her (¢ yil igin de 5.5 %
biiyiimeyi hedeflemektedir. OECD tahminlerine gore, Turkiye 2015-2025 déneminde 4.9 %’luk
yillik ortalama bliyiime oraniyla OECD’ye lye llkeler arasindaki en hizh blylyen ekonomilerden
biri olacaktir. (TUIK)

A TR 10 Yilik Devlet Tahvili Degisimi;

Pazzriesl. Kaz 11, 2019 \‘-,5‘
¢ TR 10 YILLIK TaHVIL: 12,61 [ -

10
Ocax ‘18 his 15 Tam ‘1§ Ekim 13 2k e Nis"1® Tam*19 EKim "T#®

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

IHALKC YO
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2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gegcerek 20%seviyelerine kadarNﬁEﬁUWMKiﬂ@A@QWENJ(UL

itibariyle %12-%13 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

2017 itibariyle ingaat sektdriiniin kiiresel ekonomideki pay! ylizde 15 diizeyinde gerceklesirken,
Tirkive’de bu oran yiizde 9 diizeyinde. insaat sektérii, iilke ekonomisinin biiyiime ivmesi,
hikiimet politikalarinin ve yatirim potansiyellerinin etkisi ile yogunluklu olarak gelismekte olan
tilkelerde canlilik gésteriyor. 2025 yilina gelindiginde insaat sektoriinin toplam ekonomideki
payinin gelismis Ulkelerde ylzde 10, gelismekte olan llkelerde ise ylizde 17 seviyesine erisecegi
tahmin ediliyor.

Tirkiye'de insaat sektdrii, konut ve altyap! projelerinin yogunlugu nedeniyle hareketli bir
dénemden gecti. Yarattigi katma degerle Ulkenin en énemli ekonomik sektérlerinden olan
insaat; GSYH icindeki yiizde 9'luk paya ilave olarak dolayll olarak etkiledigi sektérler ile
ekonomideki payini ylzde 30’a eristiriyor. Genel olarak degerlendirdigimizde; diinyada ve
Tirkiye'de insaat sektoriintin énlimizdeki yillarda biylimeye devam edecegi dngorilmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de insaat sektorii, genel ekonomi agisindan bir
dncll gdsterge olmanin yaninda biiyimenin itici gliciini olusturma &zelligini de tasiyor. insaat
sektoriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha énce gergeklesiyor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektériin yiiksek biiyime temposuyla genel
ekonomik biiyiimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en énemli katkl yapan sektérlerden
biri oldugu goriililyor. insaat sektérii, 2018 iglincii ceyrekte ise 2017'nin ayni dénemine kiyasla
ylzde 5,3 daralarak blylimeyi sinirlayan sektorlerden biri oldu. Tirk insaat sektériiniin uzun
dénemli egilimlerine baktifimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en duyarli sektérlerden
biri oldugu séylenebilir. insaat sektériindeki bilylime egilimi bir bakima GSYH’nin éncli gbstergesi
durumundadir. Gectigimiz 16 yil boyunca, Tilrkiye'de insaat sektérii ekonominin biyiimesine
paralel bir genisleme yasamistir. Dilnya &lcegi ve llkemizin potansiyeline bakildiginda ise insaat
sektdriniin uygun konjonktlirde daha fazla biiyime olanagl bulunmaktadir. Sektér istihdam
Gizerinde de oldukca Gnemli bir etkiye sahiptir. Hane halk ile Devletin nihai tlketim
harcamalarindaki artis, insaat ve alt sektérleri (izerinde olumlu etki yaratan bir yapiya sahiptir.
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Kaynak: TUR

“Bir énceld yilin aym donemi ile |
kiyaslanmase

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diislisle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan ingaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislar da piyasanin ekonomi igerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtivacina beklenen cevabi vererek degerlerde disis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 wili yabanciya
gayrimenkul satisinda 6zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur.

NET KURU

Hinlk Gayrimenkul Yatnm q_'lrhnw A :;.

DEGERLEME VE D

GAYRIMENKUL
ISMANLIK A.S.

Mrk: Sehit Ersan Cd. Coban Yildin Sk, ne
4 3:1/10 Ganka
Tel: 0312 4670051 (pbx) Fax:@312 467 00 34 ANKAIIA

Hitit Vurgl Dairesi: 631 05

388 www.netgd.com.tr

Net Kurumsal Gayrimenkul De@erleme ve Danismanhk A.S.

TSI NG 256655 Sarmaye-1-200.000 00TL

Sayfa 13|38



.
|

IHALKC YO

NET ; H
KURUMSAL Hallk Gayrimenku! Yatmm Qrakig A5,
DEGERLEME
4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
S6z konusu parsel lizerindeki yap! 25.06.1983 tarih ve 15185 sayili Kurul Karari ile tescilli eski
eserdir. 02.08.2017 tarih 5628 sayili Istanbul Il Numaral Kiiltiir Varliklari Koruma Bélge Kurulu
karari ile belirlenmis olan gecis dénemi koruma esaslari ve kullanma sartlanina istinaden imar
durumu, koruma Kurulundan alinacak karar dogrultusunda belirlenecektir.Taginmazin hali
hazirda kat irtifaki kurulu bir bina igerisinde yer almasi sebebiyle olumsuz bir durum olmadig
tespit edilmistir.
4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu ana gayrimenkul 583,00m? yiizdlciimli arsa {izerine bodrum, zemin, 6 normal
kattan olusmakta olup, bitisik nizam betonarme yap! tarzinda yapilmis ve gecmiste “Halkbank
Subesi” olarak kullaniimis bir yapidir. Beyoglu Tapu Midirltgiinde incelenen mimari projesine
gdre tasinmazin bodrum, zemin, 1. normal (asma kat) ve 2. normal katlarinda 1 bagimsiz bélim
numaral Eklentileri Olan Banka bulunmakta olup 3, 4, 5 ve 6. normal katlarin her birinde 1
bagimsiz b&lim olmak (zere ana yapida toplam 5 bagimsiz béliim tescil edilmistir. Bina girisi
zemin kattan, Kemeralti Caddesine yer almaktadir. Giris kapisi maun malzemeden imal
edilmistir. Dis cephesi dekoratif tas kaplamadir. Bina pencereleri ahsap, ic zeminler kismen
mermer, kismen laminat parke kaplamadir. Duvarlar boyalidir. Binada; elektrik, su, dogalgaz,
yangin, kapall devre cctv kamera sistemni, kat kaloriferi 1sitma ve klimali sogutma tesisati
mevcuttur,

A Bagimsiz Béliim Ozellikleri;

Degerleme Konusu 1 Bagimsiz Béliim Numarali EKLENTILERI OLAN BANKA; Binanin bodrum,
zemin, 1. normal (asma) kat ve 2. normal katlarinda konumludur. Tasinmazin bodrum kati
mimari projesine gdre; kasa daireleri, misteri bekleme odas, depo, kalorifer dairesi ve arsiv
mahallerinden ibaret 500m?, zemin kati; miisteri bekleme holii, banka servis alani ve midiir
muavini odasi mahallerinden ibare 500m?, 1. normal (asma) kati; 6 oda, 2 servis ve wc
dizeninde 460m?, 2. normal kati ise toplanti odasi, 8 oda, servis alani ve lavabo diizeninde
460m? olup tasinmaz toplamda 1.920m? briit alanlidir. Tasinmazin zeminleri, bodrum katta
mermer, zemin ve normal katlann ortak alanlarinda mermer, odalarda laminat parke
kaplamadir. Duvarlar, saten boyalidir. Tavanlar, kartonpiyerli ve boyalidir. i¢ kapilar ve
pencereler, binanin mimari ozellikleri ve insa edildigi dénemi yansitacak sekilde ahsap
dogramadir. Binada 1 adet nostaljik asansér mevcuttur. Merdivenler mermer, korkuluklar
demir Uzerine ahsap dogramadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykin
Durumlara iliski Bilgiler
Mevcut vyapi icerisinde ruhsat ve vyapi kullanma izin belgesine aykiri 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 Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadig ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla

Kullanildigi Hakkinda Bilgi '
Soz konusu tasinmaz daha dnceden Halkbankasi Karakdy Subesi ﬂ%ﬁﬂﬁ Ci%ﬂﬁ%ﬁ&%z

hazirda bo§ durumdadir. Mrk: Sehlt Ersan Cd. Coban Yildizi Sk. No:1/10 Cankaya
Tel: 0312 467 00 61 (pbx) Fax:§312 467 DO 34 ANKARA
Hitlt Vergi Dairesl: 531 054 9389 www.netgd.com.tr

Fie:Sie:Ne-256R96-Sermaye T2 00:000,.00TL

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 14|38




® "

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimh Deder Esas:t — Pazar Dederi:

H
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APazar degeri, bir varlik veya yikimlGlGgin, 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 gérilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki
kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlk 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 fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu
tahmin, ozellikle de satigla iliskili herhangi bir tarafga saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel 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 yikiimliligin degerinin, dénceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlar karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

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

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir.
Bu alicy, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir alici pazann gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

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

f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
vol acabilecek, érnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve dzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem 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 erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati
elde edecegi en uygun yéntem oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartilma siiresi sabit bir siire
olmayip, varligin tliriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida

pazar katiimcisinin dikkatini ¢cekmesi icin yeterli slire taninmasi gereklwgildw. Pazara Eakartllma
E1 KUR GAYRIMENKUI

zamani degerleme tarihinden énce gerceklesmelidir, me SERLEME VE DAWISMANL|
fi)
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, ézellikleri, fiili ve potansiyel kullammlar
hakkinda makul élgllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigi bir ortamda
dneeki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici 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 iyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

A Pazar degeri kavrami, katiimcilarin 6zgiir 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 simirh sayida pazar katiimeisindan
olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullarum, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek
diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin meveut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisimin varhk igin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik icin planladigl kullamima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederleme amaci ile ilgili olmas
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
turetilmis veriler kullanilmak sartiyla, farkll yaklasimlar ve yoéntemler kullaniabilir. Pazar
yaklasimi tamim olarak pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar
degerini belirlemek igin, katihmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin
kullanilmasi gerekli gériilmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
esdeger kullamima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasl maliyet ve
asinma analizleriyle belirlenmesi gereklii gériilmektedir.

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

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

Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklasimlarimin uygun ve degerlenen varliklarimin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarina asagida yer verilmektediry i« ypumsaAL cavRIMENKUL

DEGERLE NISMANLIK A.S.
Mrk: Sehit Eefan Cd. Coban Mildiz: Sk, No:1/10 Cankay:
Tel: 0312 467 00 61 (phx) 0312 467 00 34 ANKARA
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DEGERLEME

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, aynintil uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amac belirli durumlara
en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi sdz konusu degildir.
Secim siirecinde 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 yaklasimlarinin ve yéntemlerinin giglii ve zayif yonleri, (c) her
bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yéntemler bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken glivenilir bilginin
mevcudiyeti.

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

Pazar yaklasimi varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastinlmasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
onemli 6lclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem g&rmesi ve/veya (c) 6nemli dlglide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin 56z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli élglide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar ile degerleme konusu varfik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmal bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekeeleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkll ¢arpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin se¢imi niteliksel ve
niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satiik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Kemeralti Caddesi lzerinde
konumlu, 30m? depo, 30m? diikkan ve 30m? asma kat olmak (izere toplam 90m? alanl
dilkkan 2.750.000-TL bedel ile satiliktir. Pazarlik payi, mevcut piyasa sartlari sebebiyle
uygulanmistir. Asma kat % (15m?), bodrum kat ise 1/6 (5 m?) oraninda zemin kata
indirgenmistir.

2.750.000-TL x 0,9 Pazarlik Pay1 /50m? = 49.500 -TL/m?
Safirline Gayrimenkul: 0537 987 87 23

Tasinmaz yaklasik 44 yillik binada konumlu olmasi ve i¢ bakim durumu sebebiyle konu milk
ile benzer durumdadir. Alaninin kiiglik olmasi ise taginmaza gére avantajdir.

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
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Emsal 2 [Genel Beyan]: Konu tasinmaz ile ayni bolgede faaliyet gdsteren emlak ofisi ile
yapilan gérismede, konu milk ile ilgili bilgi verildiginde tasinmazin cadde {izerinde emsalsiz

nitelikte oldugu, bdlgede zemin kat diikkan rayicinin 40.000-TL/m? ila 45.000-TL/m?
civarinda olacag 6grenilmistir. Birim fiyat, zemin kat Uzerinden alinmisgtir.

Optimum Gayrimenkul: 0532 264 78 52

Emsal 3 [Genel Beyan]: Konu taginmaz ile ayni bolgede faaliyet gosteren emlak ofisi ile
yapilan goriismede, konu miilk ile ilgili bilgi verildiginde tasinmazin birim m? fiyatinin
40.000-50.000 TL civarinda olacag 6grenilmistir. Birim fiyat, zemin kat Gzerinden alinmigtir.

Safirline Gayrimenkul: 0537 987 87 23

Emsal 4 [Beyan]: Konu tasinmaza nazaran ticari yogunlugu daha diisiik konumda, cadde
tizerinde konumlu, 170m? alanl diikkan 7.000.000-TL bedel ile satiliktir. Tasinmaz yaklasik
44 yillik binada konumlu olmasi ve i¢ bakim durumu sebebiyle konu miilk ile benzer
durumdadir. Pazarlik payi, mevcut piyasa sartlar sebebiyle uygulanmistir. Konumu sebebiyle
serefiye farki yansitilmistir.

7.000.000-TL x 0,95 Pazarlik Payi /170m? x 1,15 Serefiye Farki = 44.985-TL/m?
Coldwell Banker Gayrimenkul: 0535 721 59 90

Emsal 5 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmaz ile ayni cadde izerinde konumlu binada yer alan,
48m? depo, 120m? zemin ve 120m? asma kat olmak tzere toplam 288m?alanl diikkan, aylik
50.000-TL bedel ile kiraliktir. Asma kat % (60m?), bodrum kat ise 1/6 (8m?) oraninda zemin
kata indirgenmistir. Kira amortisman slresinin 14 yil olacagi disinilmektedir.

Birim Kira Degeri: 50.000-TL / 188 m? = 265-TL/m?
Remax Lotus Gayrimenkul: 0532 522 82 82

Emsal 6 [Kiralik Ditkkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, daha disik ticari yogunlugu olan
cadde tizerinde konumlu binada yer alan, 100m? depo, 170m? zemin ve 165m? asma kat
olmak lizere toplam 435m? alanli diikkan, aylik 65.000-TL bedel ile kiraliktir. Asma kat %
(83m?), bodrum kat ise 1/6 (~17 m?) oraninda zemin kata indirgenmistir. Konumu sebebiyle
serefiye farki uygulanmistir. Kira amortisman stresinin konumlu oldugu cadde sebebiyle 14
yil olacagi disinilmektedir.

Birim Kira Degeri: 65.000-TL / 270m? = 240-TL/m?
Realty One Gayrimenkul: 0532 563 83 45

ISMANLIK A.5.
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DEGERLEME

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

Flw el ---"-.'u. A Q)
A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger

Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin ¢evresinde satilik/satilmis, kiralik/satilik
dikkan emsalleri elde edilmis ve bdlgeye hakim emlak ofisleri ile gériisiilerek emsaller ile
ulasilan sonu¢ desteklenmistir. Taginmaz, Kemeralt| Caddesi (izerinde, gerek konumu, gerek
ise ingaat kalitesi gbz éniinde bulunduruldugunda emsalsiz durumdadir. Cadde {izerinde yer
alan diitkkanlarin birim fiyatlarinin 40.000-TL/m? ila 45.000-TL/m? oldugu tespit edilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Elde edilen bilgilerden hareket ile tasinmazin zemin katina 45.000-TL takdir edilmis, bodrum
kat bakimsiz olmasi ve alaninin bilyiik olmasi sebebiyle zemin kat degerinin yaklasik 1/ 8 1,
normal katlar ise dikkandan ziyade ofis olarak nitelendirilebilecegi sebebiyle 1/3 oraninda
indirgeme yapilmistir.

Kat Alan (m?) Bi’;“u':‘n";?“' Nihai Deger ( TL)
1. Bodrum Kat 500,00 1£5.000,00 1£2.500.000,00
Zemin Kat 500,00 £47.000,00 123.500.000,00
1. Normal Kat 460,00 £15.217,39 17.000.000,00
2. Normal Kat 460,00 £15.217,39 £7.000.000,00
GENEL TOPLAM 1.920,00 o 140.000.000,00

Deger dizeltmesi yapilarak 102 ada 3 parsel lzerinde bulunan bina icerisinde yer alan 1
nolu bagimsiz bollim icin mevcut durum emsal karsilastirma yorEeilAleMAaslanydégenicuL
40.000.000,00-TL olarak takdir edilmistir. DEGERLE NISMANLIK A.5.

Mrk: Sehit Ersan Cd, Goban Widizi Sk. Ne:1/10 Cankay:
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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, elverigsizlik, risk gibi etkenler stz
konusu olmadikea, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligl elde etme maliyetinden daha fazla ddeme
vapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir variigin cari ikame maliyetinin veya yeniden (liretim maliyetinin
hesaplanmas! ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tlim yipranma paylarinin
disllmesi suretiyle gbsterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida vyer verilen
durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gérlilmektedir:

(a) katiimcilarin degerleme konusu varlikla énemli &lclide ayri faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilanin degerleme konusu
varhgr bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim &demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir
yaratmamasl ve varligin kendine ozgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini
olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash tic maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir; (a) ikame maliyeti ydntemi: gdsterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhgin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden lretim maliyeti yontemi: gdsterge niteligindeki degerin varlifin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi ydntem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yéntemdir.

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

Tasinmaz kat irtifaki tesis edilmis yapida konumlu olup, arsa degerlemesi yapilmamistir.

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

S6z konusu tasinmaz mimari projesine gore 1920 m2 kapal alana sahip olup, igerisinde
bulundugu bina igin kat irtifaki tesis edilmistir. Bélge tarihi bir bélge olup bélgede benzer
arsa bulunmadigl icin arsa+yapl degeri kullanilmamis olup bu sebeple yapi degeri
belirlenmemistir.

Daire Alan Yapi Birim Maliyeti Sigortaya Esas
(m?) (TL/m?) Deger
1 1920 X 1.270,00 TL/m? = | 2.438.400,00-TL

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Tasinmaz kat irtifaki tesis edilmis yapida konumlu olup, Maliyet Yaklasimi ile deger takdiri
yapilmamistir.

5.3 Gelir Yaklasimi NET KU L GAYRIMENKUL
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degefléfr BiF Al LIK A5
Mrk: ehit Ersan Cd, Coban Tildizi Sk, No:1/10 Cankay.
Kullanilma Nedeni Tel: 0312 457 00 61 (phx) Fah:0312 467 D0 34 ANKARA

Hitit Vergl Dalrasl: 631 054 9389 www.netgd.com.tr
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Gelir yaklasimi, gosterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dénlstiiriimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarimin buglinkli degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) Varligin gelir yaratma
kabiliyetinin katiimcinin goziyle degeri etkileyen cok énemli 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 ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

IHALKC: YO
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Uzun &miirli veya sonsuz dmiirli varfiklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varlidin kesin tahmin
stresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin

degeri kesin tahmin silresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlari agagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varhgin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akisi tiirliniin
secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasl nakit akislar, toplam nakit akislari veya 6z
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin slirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire i¢in 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 Gzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig
yéntemdir. Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) liretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasas
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina béltunerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu
kapitalizasyon orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle
belirlenebilir.

Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. TUm kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren
miilkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig efektif brit gelir
sonrasinda da efektif brit 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 tutandir.

* Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

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

SOz konusu parsel Uzerinde bulunan bina igerisinde yer alan 1 nolw’ Bagi

iy X gt i " . . Mrk: SehifErsan g, ‘
mimari projesine gore tespit edilen alani toplam 1920 m2 dir. Tel: 0312 467 00 51 éﬁi’f,? x'gﬂ;ifzsﬁ‘hé’;ﬂ} Gankay
iti : ANKARA
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Bélgede yapilan incelemeler ve edinilen gegmis veriler 1siginda emsal arastirmalarina gére
ofisler i¢in kat ve cephesine gére 75 TL/m? — 85 TL/m? arasinda, diikkdnlar cadde cephesi,
tabela avantaji, ara ve kér nokta durumuna gére ise 250-270 TL/m? civarinda oldugu Pazar
yaklasiminda emsaller agiklamalarinda da belirtilmistir.

Toplam kiralanabilir alan 1.920,00 m? alinmasi durumunda;

1.Bodrum kat : 500 m?x 26 TL/I‘I‘I2 =13.000 TL/AV
Zemin kat : 500 m? x 257-TL/m? = 128.500 TL/Ay
1.kat ve 2.kat : 920m?x 83,69-TL/m? = 77.000-TL/Ay

Toplamda yaklasik 1920 m? kiralanabilir alandan aylik 218.500TL/Ay kira elde edilmesi 6n
goriilmektedir. Bu ise ortalama 113-TL/m? birim kira degerine denk gelmektedir.

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

S6z konusu gayrimenkul 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 yontem olan dogrudan/direkt
kapitalizasyon yéntemi kullanilmak tizere gerekli varsayim ve kabuller yapilmistir.

Yukarida bahsedilen bilgiler neticesinde stz konusu banka subesinin tamami igin gelir
vaklasiminda bir analiz yéntemi olan direkt (dogrudan) kapitalizasyon yéntemi kullaniimistir.
Bolgede yapilan emsal arastirmalari ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullanimi,
glinimiiz ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel
tiim etkenler neticesinde normal katlarda ofis nitelikli tasinmaz icin mulkiin kendini amorti
etme slresi ortalama yaklasik zemin kat dikkanlar i¢in yaklasik 13,5 yil civarinda, bodrum
kat dikkanlar ve normal kat ofisler ise yaklasik 17-18 yil civarindadir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Konu tasinmaz icin bodrum kat, zemin kat ve normal katlar icin icinde farkl nitelik ve
serefiye icerdiklerinden dolayi her biri igin ayr hesaplama yapilmistir.

anar | et | cocan | “oicen | “oroan | oo | /| MTAASTon | PIASADEGE
ALAN (M2) (TL/m2) (T (TL)

1.BODRUMKAT | DEPO 500,00 26,00 $13.000,00 | $156.000,00 | / 0,0567 £2.750.000,00

ZEMIN KAT DUKKAN 500,00 257,00 $128.500,00 | £1.542.000,00| / 0,0734 $21.000.000,00

1.NORMALKAT OFis 460,00 83,70 £38.500,00 | €462.000,00 | / 0,0606 £7.625.000,00

2.NORMAL KAT OFis 460,00 83,70 £38.500,00 £462.000,00 | / 0,0606 £7.625.000,00

TOPLAM 1.920,00 £218.500,00 | £2.622.000,00 0,0628 £39.000.000,00

Sonug olarak gelir yéntemine gore sz konusu bagimsiz béllimleri iceren taginmaz igin toplamda
~ 39.000.000,00-TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu tasinmaz icin takdir edilen kira degerlerine iliskin analizler raporun 5.nci ana
maddesi ve alt maddelerinde yapilan incelemeye gére de detaylandinimistir.

NET KUWAMM&NKUL
DEGERLEME VE ISMANLIK A.5.
o TR SENIt Ersan guban;%rl‘:k No:1/10 Cankay
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Bu duruma gére tasinmazin toplam kira degeri 218.500 TL/Ay olarak takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve Gzellikle konumlandigi bélgede kat karsilig oranlarinin
%50-%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %40-%45 oranlarinda
gerceklesebilecegi 6n gérilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin bilyiklGgd, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteli§i ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik
gbstermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S6z konusu calisma, mevcut banka subesi binasi igin yapilmis olup, arsa degeri ve herhangi
bir proje degerlemesi yapiimamistir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Séz konusu tasinmazin meveut durumu, bulundugu bélge ve cevre dzellikleri dikkate alindiginda
meveut imar durumuna alt katimin dikkan, st katlarinin ise ofis olabilecek sekilde
kullaniimasinin en etkin ve verimli kullamm sekli olacagl kanaatine varilmuistir.

A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
506z konusu parsel Gzerinde yer alan ana tasinmazin 1 nolu bagimsiz béliminin degerlemesi
yapilmistir. Misterek veya boélinmus kisim analizi yapilmamistir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Ydntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi lzere degerleme yapilirken tasinmaza ayn ayn analiz
yapllmis olup deger olusumu Pazar analizi ve gelir yaklasimi esasina gdre belirlenmistir.
Tasinmazin 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 igin iki farkh
yontem de degerlemede dikkate alinmis bu unsurlar neticesinde deger takdiri
gerceklestirilmistir. Ulasilan degerlerin aymi oldugu gériilmis olup kira gelirinin degisiklik
gosterebilecegi goz 6niine alinarak degerlemede yalnizca Pazar yaklagimi ile elde edilen deger
esas alinmistir.

6.2 Asgari_ Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklannin

Gerekceleri
Degerleme calismasi icin gerekli tim 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 Olmadigi Hakkinda Gariis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken
tlm vyasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de vyerine 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 Uzerinde bulunan takyidatlar d&tayiiJaldndEAohkarmmgtniKUL

Tasinmaz tzerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamakﬁé éﬁﬂf I'ICd.CnmnAhﬂ?swhﬂw;Li!(Cﬁﬁ‘;
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6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz Uzerinde bulunan takyidatlar haricinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir
sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair
Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel lizerinde rapor icerisinde bilgileri detayl
sekilde verilen tasinmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu iist hakkl veya devre milk hakk: degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliinin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadifi Hakkinda Gériis lle Portféye Alinmasinda Herhangi Bir

Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklar icin 11-48.1 sayil “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Teblig”nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (r) bendi geregi tasinmazin tapudaki

nitelikleriyle GYO portféyiinde bulunmasina bir engel olmadigl kanaatine varilmistir.

. SONUC
7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.’nin talebi (izerine; istanbul ili, Beyoglu ilcesi ve
Mieyyetzade Mahallesi, 102 Ada 3 numaral parselde bulunan binada kain 1 bagimsiz bolim
numarali “EKLENTILER] OLAN BANKA” nitelikli tasinmaza ait piyasa degerinin tespitine yonelik
SPK mevzuatt kapsaminda asgari unsurlan iceren bu degerleme raporu tarafimizea
hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindig tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bblgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu,
vapinin ve i¢c mekanlarin &zellikleri, kullanim amag ve fonksiyonlugu, yap sinifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tegsekkiil tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tlim faktérler dikkate alinarak, bulundugu muhite goére alici bulup bulamayacag), bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet district mispet menfi tim faktérler
goz énilinde bulundurularak yapilmistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yéntemlerin sonuglari anlaml sekilde neticelenmistir.

Taginmazin bulundugu bélge ve konumlandig lokasyon &zelinde, kullanim amacg ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekgeyle Pazar yaklasimi yéntemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;

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

Rakamla; 40.000.000,00-TL ve Yaziyla; (Kirk Milyon Tiirk Lirasi)

Tasginmazlarin tamaminin aylik toplam KDV Harig 218.500,00 TL bedel kira degeri takdir
edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi :47.200.000,-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yaneliktir.

Nihai deger, KDV Haric dedieri ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitindiir.

Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:5,7726 TL ve 1€: 6,3687 dir.
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