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Raporu Diizenleyen

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.

Rapor Tarihi

20.12.2019

Rapor Numarasi

Ozel 2019-1093

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Tapuda; Istanbul Ili, Sisli llcesi ve Halaskargazi Mahallesi, 680 ADA 14
numarall parselde bulunan “ SEKIZ KAT BIR LOKANTA YEDI MESKENLI K
APART ” nitelikli gayrimenkulde kain 1 bagimsiz b&lim numaral taginmazin
pivasa degerinin Tlrk Lirasi cinsinden tespiti.

A i bu rapor, Kirk Bir {41) sayfadan olugmaktadir ve ekleriyle bir biitinddr.

7 Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hiklimlerl ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi

Gereken Asgarl Hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi

inci fikrasi kapsaminda hazirlanmisgtir.
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YONETICi OzETi
Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2019-1093 /20.12.2019

Degerleme Konusu
ve Kapsam

| hazirlanmistir.

Bu rapor, miisteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
guncel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuat
kapsaminda kullarulmak UGzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde

Tasinmazin Acik
Adresi

Halaskargazi Mah. Rumeli Caddesi No: 5A, Sisli / istanbul (1417047279)

Tapu Kavyit Bilgisi

Istanbul Ili, Sisli llcesi ve Halaskargazi Mahallesi, 680 Ada 14 numarali parselde

| Tdrk Lirasi cinsinden tespiti.

bulunan “ SEKIZ KAT BIR LOKANTA YEDI MESKENLI K APART ” nitelikli
gayrimenkulde kain 1 bagimsiz bélim numarali tasinmazin piyasa degerinin

Fiili Kullanimi

(Mevcut Durumu)

Halihazirda Halk Bank Nisantasi Subesi olarak kullaniimaktadir.

imar Durumu

Sisli Belediyesi imar Miidiirligii'nde yapilan incelemede alinan sézlii bilgiye
gore konu tasinmazin konumlandigl parsel, 1/1000 &lgekli 24.06.2006 tasdik
tarihli Mecidiyekéy Uygulama imar Plani kapsaminda "Konut+Ticaret
Alani"nda Bitisik Nizam, H: 24,50 m, yapilasma kosullarina haiz oldugu, yola
terkinin bulunmadig ilgili birim amirinden o6grenilmistir. Parsel belediye
sinirlari igindedir.

Kisitlihk Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zahit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Konu tasinmazin tapu kayitlarinda, komsu parselinde yer alan tescilli eski eser
sebebiyle Tarihi ve Kentsel Sit Alani beyani bulunmakta olup anilan beyan,
yeniden yapilasma durumunda kurul karari gerektirdigini belirtmektedir.
Mevcut yapi ile ilgili herhangi bir kisithilik durumu bulunmamaktadir.

Hazirlayvanlar

s T 11.500.000,00-TL
(On Bir Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 13.570.000,00-TL
Pivasa Degeri (On Ug Milyon Bes Yiiz Yetmis Bin Tiirk Lirasi)
Tasinmaz, yerinde gorilmis, kullanim durumlari, yapi kalitesiyle birlikte her
Aciklama kat incelenmistir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum
olusmamistir.
Raporu Bugra Ugur YAP - SPK Lisans No: 408393

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKGIOGLU — SPK Lisans No: 401418

|

NET KURUMSALGAYRIMENKUL
DEGERLEME VE/DANSMANLIK A.$.

Mrk Sehil Erzan Cd Cabian Yildiz Sk o110 Gankaya

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerle m e vy Somaii .87

Tok0312457-00 51 (bl Faxi31 246700 34 ANRARA.
Hitit Vergl DAl a1 054 G305 wwa NRlgE LM ]
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DEGERLEME
1.RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Sz konusu islemin degerleme calismalar 25.11.2019 itibariyle baslanmis inceleme ve saha
islemleri 17.12.2019 tarihinde tamamlanmis olup, rapor tanzimi 20.12.2019 tarihinde Ozel 2019-
1093 rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin talebi iizerine; Istanbul [li, Sisli licesi ve
Halaskargazi Mahallesi, 680 Ada 14 numarali parselde bulunan “SEKIZ KATLI BIR LOKANTA YEDI
MESKENLI K APART” nitelikli gayrimenkulde kain 1 bagimsiz béliim numarali tasinmaza ait piyasa
ve kira degerinin tespitine yénelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi lizere, portféyde
bulunan ve bilgileri verilen tasinmaz(lar)in yillsonu deger tespiti amaciyla giincel piyasa ve kira
degerlerini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblif ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina
tabi ortak ortakliklar, ihraccilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyvasas: mevzuati
kapsamindaki  islemlerine  konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dederleme standartlan cercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini

ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

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

arasinda 01.02.2019 tarihinde imzalanmistir.

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

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci 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
Uc Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 2018- 0281 Talep Numarali Rapor ile
imar Barigina istinaden tespit amacli rapor hazirlanmistir.

NET KURUMSAK GAYRIMENKUL
DEGERLEM DAKISMANLIK A.8.

Mrk Sehit Ersan @Coban Yildizi Sk.Na 110 Gankaya
Tel:0312 467 G061 (phx) FaeD312 467 00 34 ANKARA
Hilit Vergi Dgifesi 631 054 9389 www.natgd com.it
Tie. Sic A 265806 Sermaye: ], 200.000.00TL
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2. DEGERLEME SIRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BILGILER
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danigmanlik hizmeti vermek tizere Ankara’da
kurulan ve genel merkezi $ehit 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 Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayil karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi 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 Yatirim Ortakhig A.S.
Sirket Adresi __: Tathsu Mahallesi, Ertugrul Gazi
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amaci

Sokak,

No:1 Dudullu 0SB,

Misterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO

sektoriinlin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel dlgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi 928.000.000,-TL
Halka Aciklik - % 28

Telefon 0216 600 10 00
E-Posta info@halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

ls bu rapor, misteri talebine istinaden istanbul ili, Sisli licesi ve Halaskargazi Mahallesi, 680 Ada
14 numarall parsel lzerinde mevcut banka subesi binasinin piyasa satis degerinin Tlrk Lirasi
cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Msteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gercevesi miisterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye i1slak imzali
sekilde teslim edilmesidir.

Tel0312 467 O 6#(pbx) Fac:0312 457 00 34 ANKARA
Hitit Viargl (faifesl 631 054 9339 wwwnetgd.com.r
Tic. 5ig/pf. 265536 Sermaye:1.200.000.00TL

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER
3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu taginmaz, Istanbul lli, Sigli llgesi, Halaskargazi Mahallesi, 680 Ada 14 numarali
parselde Uzerinde bulunan binada konumlu 1 bagimsiz b&lim numarall diikkandir. Ana
gayrimenkul, Sisli ilcesinin, Nisantasi semtinde, bu semtin ana arterlerinden olan Rumeli Caddesi
lizerinde 221,50 m? ylizdlclime sahip arsa lzerine kurulmustur. Taksim Meydanina yaklasik 3km
mesafededir. Yakin gevresinde bilinen bazi noktalar su sekildedir: Taksim Meydan, Sisli Meydan,
Cevahir AVM. Ana gayrimenkul istanbul sehrinin merkezinde konumludur. Bélgede yapilasma
orta-list seviyede olup, biyiik cogunlugu ticari ve turistik amacl kullanilan tarihi betonarme

yapilar olusmakta olsa konut yapilasmasi distktlr. Genel ulasim toplu tasima araglari ve 6zel
araclarla saglanabilmektedir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar
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: Istanbul - Sisli

MAHALLE ~ KOY - MEVKI

: Halaskargazi

CILT - SAYFA NO 117 / 1627
ADA - PARSEL 1680/ 14
yUzoLcum : 221,50 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI

: SEKiZ KAT BiR LOKANTA YEDI MESKENLi K APART

BB NITELIGI : ASMA KATLI LOKANTA (KILER)

BB KAT VE NO : ZEMIN / 1

TASINMAZ ID : 24898894

ARSA PAY/PAYDA :300/1000

WLl s : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

SIRKETI.....(1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

:02.11.2010 / 13324 (Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
Konulmasi)

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

Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi TKGM Portal Gzerinden 16.10.2019 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gére taginmazin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur.

Beyan:
- YONETIM PLANI:27/08/1974

- Tarihi ve Kentsel Sit Alaninda Kalmaktadir. (05/09/2019 tarih 15045 yevmiye ile.)

irtifak:
Kayit bulunmamaktadir.

Rehin:
Kayit bulunmamaktadir.

Serh:

Kayit bulunmamaktadir.

***Tasinmazin tasarrufunu, devredilebilmesini engelleyecek herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
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3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yilhk dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
mevydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Soéz konusu parsel Gzerindeki ana gayrimenkul icin son 3 yilda herhangi bir alim-satim iglemi
olmamistir. Tapu kaydi miilkiyet bilgileri son olarak Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi
tescilli Yev: 13324 Tarih: 02.11.2010 tarih ve malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI” olarak tesis edilmistir. Bu siirecte gayrimenkultin hukuki durumunda herhangi
bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bbélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Sisli Belediyesi Imar Mudurligi'nde yapilan incelemede alinan sozlii bilgiye gére konu
tasinmazin konumlandig parsel, 1/1000 &lgekli 24.06.2006 tasdik tarihli Mecidiyekdy Uygulama
imar Plani kapsaminda "Konut+Ticaret Alani"nda Bitisik Nizam, H: 24,50 m, yapilasma kosullarina
haiz oldugu, yola terkinin bulunmadigi ilgili birim amirinden &grenilmistir. Parsel belediye
sinirlari igindedir, Tasinmazin tescilli eski eser komsulugu bulunmakta olup tapu kayitlarina da
Tarihi ve Kentsel Sit Alani beyani seklinde islenmistir. Parsel tzerinde uygulama yapilabilmesi
icin, kurul karari gerekmektedir.

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

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

sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gérilmuistdr.

3.7 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihif
insaat veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu parsel (izerinde bulunan yapi i¢in herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

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

Yeni Yapi Ruhsati: 27.09.1973 tarih, 73/5920 sayili (Dosya igerisinde bulunamamis olup iskan
belgesindeki bilgiler referans alinmistir.

Yapi Kullanim izin Belgesi: 14.07.1974 tarih, 6177 sayili

Yap! Kayit Belgesi: 22.12.2018 tarih 3217326 sayili; asma katta yapilan ruhsata aykiri imalatlar
icin verilmistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda I(anun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Séz konusu parsel Gizerindeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayili Yapi Denetim Kanunu éncesi insa
edilmis olmasi sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadir.

Wk Senit Ersan G GobagrY1ldiz1 Sk 110 Gankaya
Tel(312 467 00 &1 PnerFaxc032 34 ANKARA
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3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projevye iliskin detayh bilgi ve

planlarin_ve séz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama

567 konusu parsel {izerinde cins degisikligi yapilmis, yap! kullanma izin belgesine sahip bagimsiz
bélim niteligi kazanmis yapi bulunmaktadir. Degerleme, bu tasinmaz icin hazirlanan ve
onaylanan mevcut projeye ve yasal evraklara dair yapilmistir. Farkh bir proje degerlemesi
vaplimamistir.

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

4. GAYRIMENKULOUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Sisli, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan birilgesidir. 25 mahallesi bulunan S$isli
dogudan Besiktas, kuzeyden ve batidan Kagithane ve giineyden Beyoglu ilceleri ile cevrilidir.
Harbiye, Pangalt, Kurtulus, Osmanbey, Nisantasi, Tesvikiye ve Sisli’'nin goriniimii 1920’lerden
sonra degisime ugradi. Bu semtlerdeki bahge icindeki ev ve konaklarin yerini yavag
yavas apartmanlar almaya basladi. Apartmanlasmanin yayginlasmasi eski ulagim yollarinin ok
belirgin caddeler haline gelmesine yol acgti.1920'ler ve 1930'larda Sisli ve cevresi, varlikli
kimselerin bir apartman ya da apartman dairesi edinmek istedikleri ve bunun moda oldugu
gozde semtler haline geldi. 1950’li yillardan itibaren baslayan, istanbul’a yogun go¢ dalgasi
sonucunda Sisli'nin  kuzeyinde Caglayan ve Gliltepe semtleri olusmaya basladi. Bir kdy
olan Kagithane’nin niifusu da hizla artmaya basladi. Yogun niifus artigi sonucunda, Beyoglu'na
bagli bir bucak olarak yénetilen Sigli, 1954'te yapilan bir diizenlemeyle ilce yapildi. Sisli ilce
oldugunda Kagithane ve Ayazaga da Sisli ilcesi’ne bagh koylerdi. 1960’larda emekli subaylar ve
gazeteciler icin yapilan sitelerle Esentepe ve Gayrettepe semtleri ortaya ¢ikti, Mecidiyekéy'deki
bahgeli evlerin yerini de apartmanlar almaya basladi. Kagithane yogun bir sanayi merkezi haline
gelirken Bomonti cevresideki fabrikalar da ¢ogaldi. Blyiikdere Caddesi’'nin bati kenarinda da
bircok yeni fabrika kuruldu. 1970’e gelindiginde Sisli llgesi’nin niifusu ceyrek milyonu agmisti.
Beyoglu'nun 1970'lerde gecirdigi bazi olumsuzluklar sonucunda inli magazalar ve aligveris
mekanlar Harbiye, Nisantas, Osmanbey ve Sisli semtlerine kaydi. Boylece aligveris merkezi
haline gelen énemli caddelerde eskiden beri ikametgah olarak oturulan apartman daireleri de
isyeri olarak kullanilmak lzere kiraya verildi ya da satildi.
1980’ lerde, Halaskargazi, Rumeli ve Valikonag caddeleri istanbul’'un en gozde alisveris merkez
haline geldi. Bu gelisim daha sonra Mecidiyekdy, Gayrettepe ve Esentepe’yi de icine aldi. Bu
semtlerde Bilylikdere ve Yildiz Posta caddeleri kenarinda eskiden ikametgah olarak kullanilan
apartman daireleri giderek is yerine déniigtii. 1990'lar ve 2000’lerde Bilyiikdere Caddesi izerine
yapilan yiiksek katli rezidans ve isyeri amagh olarak insa edilen binalarla tekrar degisim
yasamaktadir. Dolayisiyla, Sisli'nin merkez ve Ayazaga ilgelerinin her ikisi de bir sanayi bolgesidir.
(istanbul’un New York ve Tokyo'su da Sisli-Kagithane-Besiktas Gggenidir. Sisli ilcesi yasadigi hizli
degisim sonucunda, Istanbul ve Tiirkiye ekonomisinin is ve finans merkezi olma durumundadir.
Kuzeydeki Maslak ve cevresi, 1980’lerden itibaren bazi bankalar ve firmalarin merkez olarak
tercih ettikleri bir calisma alani haline geldi.

Sigli Niifusu - Istanbul

274.289

Sigli ndfusu 2018 yilina gire 274.288.

Bu nofus, 133.500 erkek ve 140.783 kadindg
Yizde olarak ise: %48,67 arkek, %51,33K

olugmaktadir,
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrime Pi inin_Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak

Veriler i r rimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Nifus;

Yillara Gére Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK

83.000.000
82.000.000
81.000.000
#0.000.000

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

£2.003.882

Tiirkiye'nin niifusu, 2018'de bir dnceki yila gdre 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 dlke niifusu, 1 milyon
193 bin 357 kisilik artisla 2018 sonunda 82 milyon 3 bin 882 kisiye ulasti. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlari-TUIK
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Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran  Temmuz  Afjustos Eylil Ekim Kasim Aralik

=015 =8=20]17 =—t=2018 =—8—7019

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

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

Gayrsafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlar - TUIK
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TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurtici hasila
2018 yili Gglincl ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gére %1,6 artis gésterdi. 2C18
biylimesi %5,2'den %5,3"e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH bir
onceki ceyrege gore %1,1 daraldi. !

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila ikinci ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100),
2019 yilinin ikinci ceyreginde bir nceki yilin ayni geyregine gore %1,5 azaldi.

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yilinin ikinci ceyreginde bir
onceki yilin ayni geyregine gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sektdrii toplam katma
deferi %3,4 artti, sanayi sektéri %2,7 ve insaat sektdrii %12,7 azaldi. Ticaret, ulastirma,
konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan olusan hizmetler sektériiniin katma
degeri %0,3 azaldi. Turkiye, 2018-2020 yillari Orta Vadeli Programi (OVP) hedeflerine gére, her
te yil icin de 5.5 % bilyimeyi hedeflemektedir. OECD tahminlerine gére, Tirkiye 2015-2025
doneminde 4.9 %’luk yillik ortalama biyiime oraniyla OECD'ye iiye iilkeler arasindaki en hizli
biyiiyen ekonomilerden biri olacaktir. (TUIK)

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Sale, Kaz 26, 1018 iz
= TR10 YILLIK TAHVIL: 12,53 *

ok 18 Kis'la Tam 13 Bl 't 8 Qeax’le Nis '1& Tam '13 el 19

m i

Yaklasik son 10 yillik dsnemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20 %seviyelerine kadar ulasmistir. Kasim 2019
itibariyle %12-%13 seviyelerindedir. (Grafik: Bldomberght.com)
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2017 itibariyle insaat sektoriiniin kiiresel ekonomideki payi yiizde 15 dizeyinde gergeklesirken,
Tlrkiye'de bu oran ylizde 9 diizeyinde. insaat sektorii, iilke ekonomisinin blylime ivmesi,
hikimet politikalarinin ve yatirm potansiyellerinin etkisi ile yogunluklu olarak gelismekte olan
tlkelerde canlilik gosteriyor. 2025 yilina gelindiginde ingaat sektdriiniin toplam ekonomideki
payinin gelismis Ulkelerde yiizde 10, gelismekte olan iilkelerde ise yiizde 17 seviyesine erisecegi
tahmin ediliyor.

Tlrkiye'de ingaat sektdril, konut ve altyapi projelerinin yogunlugu nedeniyle hareketli bir
dénemden gecti. Yarattigi katma degerle Glkenin en énemli ekonomik sektérlerinden olan
insaat; GSYH icindeki ylizde 9'luk paya ilave olarak dolayl olarak etkiledigi sektérler ile
ekonomideki payini ylizde 30'a eristiriyor. Genel olarak degerlendirdigimizde; diinyada ve
Tirkiye'de insaat sektoriinlin 6nlimiizdeki yillarda biiylimeye devam edecegi dngdriilmektedir.

Diger pek ¢ok ekonomide olduju gibi, Tiirkiye’de de insaat sektéril, genel ekonomi agisindan bir
oncli gosterge olmanin yaninda biiyiimenin itici giiciinii olusturma ézelligini de tasiyor. ingaat
sektorlindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha dnce gerceklesiyor. Bununla
birlikte, son donemlerdeki yavaslama haricinde sektériin yiiksek blylime temposuyla genel
ekonomik biiylimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en énemli katki yapan sektérlerden
biri oldugu gériiliyor. Insaat sektéri, 2018 lglinci ceyrekte ise 2017’nin ayni dénemine kiyasla
yiizde 5,3 daralarak biyimeyi sinirlayan sektérlerden biri oldu. Tiirk ingaat sektériinin uzun
dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en duyarli sektérlerden
biri oldugu sdylenebilir. insaat sektériindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH’nin 8ncii gostergesi
durumundadir. Gegtigimiz 16 yil boyunca, Tiirkiye'de ingaat sektérii ekonominin bliyimesine
paralel bir genisleme yasamistir. Diinya 6lgegi ve ilkemizin potansiyeline bakildiginda ise insaat
sektérantin uygun konjonktiirde daha fazla bilyiime olanagi bulunmaktadir. Sektsr istihdam
Uzerinde de oldukca 6nemli bir etkiye sahiptir. Hane halki ile Devletin nihai tiiketim
harcamalarindaki artis, insaat ve alt sektorleri tizerinde olumlu etki yaratan bir yapiya sahiptir.
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Ulkemiz genelinde son vyillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif distsle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde dlisiis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 il yabanciya

gayrimenkul satisinda 6zellikle konut satisi patlama yasanan bir yil olmustur.
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DEGERLEME

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme isini sinirlayan herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

A Ana Gayrimenkul Bzellikleri;

Rapora konu ana gayrimenkul 221,50m? yiizdlciimlii arsa iizerine bodrum, zemin, asma ve 7
normal kattan olusmakta olup, bitisik nizam betonarme yapi tarzinda yapllmis ve gegcmiste
“Halkbank Subesi” olarak kullanilmis bir yapidir. Sisli Tapu MidirlGglnde incelenen mimari
projesine gére taginmazin bodrum, zemin ve asma katinda, 1 bagimsiz b&élim numarali Asma
Katli Lokanta (Kiler) bulunmakta olup normal katlarin her birinde 1’er adet bagimsiz bélim
olmak (zere ana yapida toplam 8 bagimsiz béliim tescil edilmistir. Bina girisi zemin kattan,
Rumeli Caddesine yer almaktadir. Giris kapisi demir dogramdir. Dis cephesi siva lizerine
boyalidir. Sahanliklar mermer, korkuluklar demir dograma, duvarlar boyalidir. 1 adet asansér
bulunmaktadir.

A Bagimsiz Béliim Ozellikleri;

Degerleme Konusu 1 Bagimstz Bélim Numarali ASMA KATLI LOKANTA (KILER):; Binanin
bodrum, zemin ve asma katlarinda konumludur. Tasinmazin bodrum kati mimari projesine
gore; kiler diizeninde ibaret 63m?, zemin kati; lokanta ve mutfak diizeninde 162m?, Asma
kati; asma kat diizeninde 52m? olup tasinmaz toplamda 277m? briit alanlidir. Projeye aykiri
olarak tam kat haline getirilen asma katta toplam 97m? biiyiime yapilmis olup tasinmaz
filiyatta 374m? briit alanhdir. Anilan_imalat_icin yap: kayit belgesi diizenlenerek yasalligi
saglanmistir. Ayrica tasinmazin ici, banka subesi olarak kullaniimas amaciyla yeniden
diizenlenmistir. Tasinmazin zeminleri, bodrum katta mermer, zemin ve normal katlarin ortak
alanlarinda mermer, ofislerde laminat parke kaplamadir. Duvarlar, saten boyalidir. Tavanlar,
havadan isitmali asma tavandir. i¢ kapilar ve pencereler PVC dogramadir. Merdivenler
mermer, korkuluklar aliminyum dogramadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykin
Durumlara lliski Bilgiler

Mevcut yapi icerisinde ruhsat ve yapi kullanma izin belgesine aykiri bilyiitiilen asma kat icin yapi
kayit belgesi alinmis olup mevcut haliyle ruhsata aykirt bir durum bulunmamaktadir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Projeye aykiri olarak tam kat haline getirilen asma katta toplam 97m? biylme yapiimistir.
56z konusu biyiime igin 22.12.2018 tarih 3217326 sayili yapi kayit belgesi alinmistir. Yapi kayit
belgesinin dogrulugu saglanmistir. Tasinmazda yapilan bilyiime icin yeniden ruhsat alinmasi
gereken bir durum bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibarivie H Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla

Kullanildigi Hakkinda Bilgi

S0z konusu parsel (zerinde bulunan ana gayrimenkul Halkbank Nigantasi Subesi olarak
kullanilmaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDs Tamml Deder Esasi — Pazar Dederi:

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

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu
tahmin, &zellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis ézel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibi dzel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinilmis 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 yiikimlGlGgin degerinin, &nceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satig fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

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

(d) “istekli bir alict arasinda” ifadesi alim nivetiyle harekete ge¢mis olan, ancak zorunlu kalmig
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir.
Bu alicy, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat ddemeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ciinkii istekli satici varsayimsal bir maliktir.

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

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en ivi fiyattan satilmis
clmasi anlamina gelmektedir. Satig yénteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat
elde edecegi en uygun yéntem oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartilma siiresi sabit bir sire
olmayip, varhigin tirine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varhgin yeterli sayida
pazar katihmeisinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma
zamani degerleme tarihinden 6nce gerceklesmelidir,
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibaryla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul élctilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlani dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigii bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler icin gecerli 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 baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

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

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini 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 varfidin meveut kullaniminin devam: ya da
alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilmeisinin varlik igin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta dederleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
turetilmis veriler kullaniimak sartiyla, farkhi yaklasimlar ve yoéntemler kullanidabilir. Pazar
yaklagimi tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar
degerini belirlemek icin, katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin
kullanilmasi gerekli gérilmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve
asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

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

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici
icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varfigin fiziksel, cografi,
ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli
alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger
unsurlarinin goz ardi edilmesini gerektirmektedir.
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarimin uygun ve degerlenen varliklarimin igerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve acgiklanan ii¢c yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagsimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintili uygulama yontemlerini ierir.

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

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullarim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin giicli ve zayif yonleri, (¢) her
bir ydntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilmcilar tarafindan kullanilan yaklasimiar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken givenilir bilginin
mevcudiyeti.

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

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varhklarla karsilagtirlmasi suretiyle gosterge niteliindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
dnemli dlclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) énemli élclide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gbzlemlenehilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli élclide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmal bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmah analize dayall diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu
dizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastinildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

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

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Satihk Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Rumeli Caddesi (zerinde
konumlu, 50m? dilkkan ve 50m? asma kat olmak lzere toplam 90m? alanl diikkan
3.500.000-TL bedel ile satihktir. Tasinmaz yaklasik 42 yillik binada konumlu olmasi ve i
bakim durumu sebebiyle konu milk ile benzer durumdadir. Pazarlik payi, mevcut piyasa
sarilan sebebiyle uygulanmistir. Asma kat 1/3 (17m?) eraninda zemin kata indirgsnmigtir.

3.500.000-TL x 0,9 Pazarlik Payi /67m?= 49.626-TL/m?
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Emsal 2 [Satihk Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Rumeli Caddesi iizerinde
konumlu, 100m? alanli dikkan 6.000.000-TL bedel ile satiliktir. Tasinmaz yaklasik 25 yillik
binada konumlu olmasi sebebiyle tasinmaza nazaran avantajli olup, i¢ bakim durumu
sebebiyle konu milk ile benzer durumdadir. Pazarlik payl, mevcut piyasa sartlar sebebiyle
uygulanmistir. Suissehome Gayrimenkul: 0530 936 87 04

6.000.000-TL x 0,85 Pazarlik Pay1 /100m?= 51.000-TL/m?

Emsal 3 [Satihk Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Rumeli Caddesi (izerinde
konumlu, 150m? alanh olarak beyan edilen ancak 130m?2 oldugu ogrenilen diikkan

6.700.000-TL bedel ile satiliktir. Tasinmaz yaklasik 23 yillik binada konumlu olmasi sebebiyle
taginmaza nazaran avantajli olup, i¢ bakim durumu sebebiyle konu miilk ile benzer
durumdadir. Pazarlik payi, mevcut piyasa sartlari sebebiyle uygulanmistir.

6.700.000-TL x 0,9 Pazarlik Payi /130m? = 46.384-TL/m?
Atalay Gayrimenkul: 0533 414 77 00

Emsal 4 [Satihk Diikkan]: Konu tasinmaza nazaran ticari yogunlugu daha iyi konumda, cadde
tzerinde konumlu, 160m? alanl diikkan 9.500.000-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 sartlari ve konum sebebiyle yiiksek uygulanmistir.

9.500.000-TL x 0,85 Pazarlik Payl /160m? = 50.458-TL/m?
lel Gayrimenkul: 0532 337 73 03

Emsal 5 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmaz ile ayni cadde iizerinde konumlu binada yer alan,
240m? alanh diikkan, aylik 68.000-TL bedel ile kiraliktir. Kira amortisman siiresinin 13,5 yil
olacagi dustiniilmektedir. Yeni binada yer almasi sebebiyle birim kira ve birim satis fiyatlan
taginmaza nazaran kismen de olsa yiiksektir. Ram10 Gayrimenkul: 0542 330 20 51

Birim Kira Degeri: 68.000-TL / 240m? = 283-TL/m?
Yillik Kira Degeri: 68.000-TL x 12 Ay = 816.000-TL
Amortisman Orani: 1 /13,5 yil = 0,0740
816.000-TL /0,0740 =~ 11.025.000-TL
11.025.000-TL / 240m? = 45.937-TL/m?

Emsal 6 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, daha iyi ticari yogunlugu olan
cadde Uzerinde konumlu binada yer alan 80m? alanli oldugu beyan edilen 70 m2 oldugu

disunllen dikkan, aylik 20.000-TL bedel ile kiraliktir. Konumu sebebiyle serefiye farki
uygulanmustir. Kira amortisman siiresinin konumlu oldugu cadde sebebiyle 13,5 yil olacagi
distinilmektedir. Brandwest Gayrimenkul: 0541 967 25 74

Birim Kira Degeri: 20.000-TL / 80m? = 250-TL/m?
Yillik Kira Degeri: 20.000-TL x 12 Ay = 240.000-TL (Amertisman Orani; 1 / 13,5 yil = 0,0740)

240.000-TL / 0,0740 = ~3.2500.000-TL

:250.000-TL / 70m? = 46.428-TL/m?3ET KURUMSAL GAYRIMENKUL
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A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinligini Gésteren Krokiler

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iligkin ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayll Aciklamalar ve Diger

Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin cevresinde satilik/satilmis, kiralik/satihk
diilkkan emsalleri elde edilmis ve bolgeye hakim emlak ofisleri ile gorisiilerek emsaller ile
ulasilan sonug desteklenmistir. Tasinmaz, Kemeralti Caddesi tzerinde, gerek konumu, gerek
ise insaat kalitesi, sube olarak dizayn sebebiyle kullanilan malzemeler géz &niinde
bulunduruldugunda emsalsiz durumdadir. Cadde (zerinde yer alan dilkkanlarin birim

fiyatlarinin 45.000-TL/m? ila 50.000-TL/m? oldugu gériilmiistiir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Elde edilen bilgilerden hareket ile tasinmazin zemin katina 49.382,72-TL takdir edilmis,
bodrum kat bakimsiz olmasi sebebiyle zemin kat degerinin yaklasik 1/6 si civarinda, asma

kata ise zemin katin yaklasik 1/3 oraninda indirgeme yapilmistir.

Kat Kullamim Alani (m?) Bi’(i_lr_“uf':zf‘“ Nihai Deger ( TL)
1.Bodrum 63,00 £11.904,76 £750.000,00
Zemin Kat 162,00 $49.382,72 18.000.000,00
Asma Kat 149,00 £18.456,38 $2.750.000,00

GENEL TOPLAM 374,00 2 £11.500.000,00

S6z konusu 1 nolu bagimsiz bélimin mevcut kullanim sekliyle
11.500.000,-TL olarak takdir edilmistir.

NET KURUR
DEGERLEM
Mrk. Sehit Ersan
Tel0312 467 ¢
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5.2 Malivet Yaklasimi

A Maliyet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme lcin Bu

Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverisizlik, risk gibi etkenler séz
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim vyoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligl elde etme maliyetinden daha fazla ddeme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigcimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin
dislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen
durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli goriilmektedir;

(a) katilimailarin degerleme konusu varlikla 8nemli élgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimailarin degerleme konusu
varligi bir an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim &demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varligin kendine 6zgli niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini
olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash l¢ maliyet yaklasirmi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliveti yontemi: gosterge
nitelifindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden tretim maliyeti yéntemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin dretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varligin deZerinin bilegenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag, Yapilan
Dizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

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

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi

ve Yapilan Varsayimlar

Rapora konu taginmazin ana gayrimenkul icerisinde bodrum-zemin-asma kattan ibaret bir
bagimsiz béliim olmasi sebebiyle maliyet yaklasimi kullaniimamistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Tasinmaz kat irtifaki tesis edilmis yapida konumlu olup, Maliyet Yaklagimi ile deger takdiri
yapiimamistir.

A Sigortaya Esas Yapi Degeri

—

Yapi Birim Mevcut Yapi Degeri
Kapal Alan Maliyeti TL
374,00 m? X 1.210 TL/m? = | ~452.540,00-TL

NET KURUM#AL GAYRIMENKUL
DEGERLEWE VE DAHISMANLIK AS.

rk Sahit f n8 ankaya
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5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi Icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dondstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) Varligin gelir yaratma
kabiliyetinin katilimcinin géziiyle 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 olmasi.

-» indirgenmis Nakit Akislar (iNA) Yéntemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhigin
bugiinkli degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun émiirli veya sonsuz émiirlli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varlidin kesin tahmin
suresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullarilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gdrevinin niteligine en uygun nakit akisi tlriiniin
secilmesi (Grnegin, vergi Gncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislar veya 6z
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, (c) séz konusu siire icin nakit akis
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 deger de dahil olmak iizere, tahmini nakit akiglarina uygulanmasi
seklindedir.

=> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig
yontemdir. Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) Uretecei net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu
kapitalizasyon orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iligkiyle
belirlenebilir.

Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tiim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren
miilkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindiriidig efektif briit gelir
sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiniimasi ile net
faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim
birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde
edilen gelir tutaridir.

= Toplam yillik potansivel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEMEXE DANTSMANLIK A.S.
Mrk Zahit Ersan.CA.Gatan Yildiz! 8% No 110 Cankaya
Tel03132 467 00461 (pbx) Faxi0312 457 00 34 ANKARA
= it aigh Had-054- BBl naicd com i
? . Tl Sie. No: 265655 Samaye: 1. 200 000 00TT
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A Nakit Giri ilaslarinin Tahmin Edilmesinde Kullamlan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kayna
ve Yapilan Diger Varsayimlar

S6z konusu parsel Uzerinde hdlihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yéntem direkt kullamilmamakla
birlikte, mevecut 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 gayrimenkul icin kullanim maksat ve kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi
analizi uygulanmadigindan dolayl herhangi bir iskonto orami belirlenmemistir. Ancak, gelir
yaklasimini aciklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yontem olan dogrudan/direkt
kapitalizasyon yontemi kullanilimak Gzere gerekli varsayim ve kabuller yapilmistir.

Bélgede yapilan emsal aragtirmalari ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullammi, giinimiz
ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tiim etkenler
neticesinde normal katlardaki tasinmazlar icin milkiin kendini amorti etme siiresi ortalama
yaklasik 18 yil, zemin kat diikkan nitelikli olarak diistintlen tasinmazlarda ise bu siire ortalama
yaklasik 13,5, 1.bodrum kat diikkanlarin ~ 16,5 yil, olarak én gériilmustiir. Buna gére normal
katlar icin 0,055 (%5,50) zemin kat dikkan icin 0,075 (%7,50) 1.bodrum kat diikkanlar icin 0,06
(%6,00), 2. Bodrum kat diikkanlar icin 0,450 (%4,50), olarak yaklasik kapitalizasyon oranlan
belirlenmistir. Bu kapitalizasyon oranlarn sadece bu bdlgede bu tarz tasinmaz icin gecerlidir,
genel bir arani yansitmamaktadir.

Tasinmaz kat irtifakina konu olsa da her kat icin ayrn ayri kira degeri hesaplanmistir. Bu
hesaplamaya gére tasinmazin tamami igin 6n goriilen kira degeri dogrultusunda yaklasik 15
yilda geri dénis sagladigl gérilmektedir ki Istanbul ilinde bulunan bu tasinmazin tam
konumu ve gevre tesekkiilleri itibariyle anlamli oldugu disinilmektedir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Tasinmaz kat irtifakina konu olsa da her kat icin ayn ayn kira degeri hesaplanmistir. Bu
hesaplamaya gore tasinmazin tamami igin én gorulen kira degeri dogrultusunda yaklasik 15
yilda geri dénis sagladigi goriilmektedir ki istanbul ilinde bulunan bu tasinmazin tam
konumu ve cevre tesekkilleri itibariyle anlaml oldugu disunilmektedir.

KATLAR IO Ml B B o e WE::;;:‘A 1 R ds P"’Mj‘?_rnljﬁ R
ALAN (M2) { TL/m2) (T {(1L)
1.BODRUM KAT 63,00 45,00 £2.835,00 £34.020,00 | / 0,0600 +567.000,00
ZEMIN KAT DUKKAN 162,00 275,00 £44.550,00 | ©534.600,00 | / 0,0715 £7.476.923,08
ASMA KAT 149,00 92,00 513.708,00 | 4164.496,00 | / 0,0550 £2.950.836,36
TOPLAM 374,00 £61.093,00 | &733.116,00 0,0664 £11.034.759,44

Sonug olarak gelir yéntemine gbre stz konusu ana tasinmaz katlara gore kullanim niteligi
seklinde ayn ayr degerlendiriimesl neticesinde piyasa degeri icin loplamda 11.035.000,00-TL

deger takdir edilmistir.

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME ¥E DANIEMANLIK A5,
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5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

Bolgede yapilan incelemeler ve edinilen geg¢mis veriler 1siginda emsal arastirmalarina gore
ofisler icin kat ve cephesine gore 100 TL/m2 — 150 TL/m2 arasinda, diikkanlar cadde cephesi,
tabela avantaji, kullanim alani, ara ve kér nokta durumuna gére ise 250-300 TL/m2 civarinda
oldugu Pazar yaklasiminda emsaller aciklamalarinda da belirtilmistir.

56z konusu tasinmaz icin takdir edilen kira degerlerine iliskin analizler raporun gelir
yaklasimi sonug kisminda yapilan tabloda da detaylandirildigi zere;

TOPLAM KiRA BiRiM AYLIK KIrA
KATLAR NITELIK KIRALANABILIR DEGERI DEGERI
ALAN (M2) { TL/m2) (L)
1.BODRUM KAT 63,00 45,00 +£2.835,00
ZEMIN KAT DUKKAN 162,00 275,00 £44.550,00
ASMA KAT 149,00 92,00 +£13.708,00
TOPLAM 374,00 £61.093,00

Bu duruma gore taginmazin toplam kira degeri 61.000 TL/Ay olarak takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve o6zellikle konumlandigi bélgede kat karsilig oranlarinin
%50-%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %40-%45 oranlarinda
gerceklegebilecegi 6n gorilmektedir. Bu oranlar, taginmaz alaninin biyiklaga, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik
gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Soz konusu calisma, kat irtifaki kurulmus bina igerisindeki 1 nolu bagimsiz bélim banka
subesi binasi icin yapilmig olup, herhangi bir proje degerlemesi islemi yapiimamustir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

56z konusu tasinmazin meveut durumu, bulundugu bélge ve cevre dzellikleri dikkate alindiginda
mevcut imar durumuna diikkan olarak kullanilmasinin en etkin ve verimli kullamm sekli olacagi
kanaatine varilmistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S0z konusu parsel Uzerinde yer alan tasinmazin degerleme islemine konu olmustur.

Misterek veya bélinmis kisim analizi yapilmamistir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclanimin Uyumiastiriimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Tasinmazin niteliéinin banka §ubesi ulma

t irtifaki kurulmus bina icerisinde yer almas,
idikkate alinmistir. Raporun ilgili kisimlarinda

VE DAE\»I S MANLIK A.3.
Ersafid Coban Yild)2 Ld:- No:ti1d Gankiya e
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belirtildigi tzere degerleme yapilirken taginmaza ayri ayri analiz yapilmis olup deger olusumu
Pazar yaklagimi ve gelir yaklasimi esasina gore belirlenmistir.

Taginmaz banka subesi olarak hizmet amacli kullaniimasi sebebiyle gelir getirici bir miilk sinifinda
degildir. Ancak bdlge piyasasi dogrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen
veriler neticesinde kira degerleri getirilerinden kaynakl potansiyel bir piyasa degeri de takdir
edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla bulunmustur.

Dolayisiyla tasinmaz igin iki farkll yéntem de degerlemede dikkate alinmis ve bu unsurlar
neticesinde deger takdiri gerceklestirilmistir.

Tasinmazin kat irtifakina konu olan bina icerisinde yer almasi, ticari nitelikli olup hizmet amach
olarak kullanilmasi, bélgede benzer nitelikte emsallerin bulunmasi sebebiyle degerlemede Pazar
yaklasimi esas kabul edilmistir.

Pazar Yaklagimi lle Ulasilan Sonug: 11.500.000,-TL

Gelir Indirgeme Yéntemi ile Ulasilan Sonuc: 11.035.000,-TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin

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

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadifi Hakkinda Gériis

llgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz i¢in alinmasi gereken
tim vyasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
gorilmiistir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadig bilgileri edinilmistir. Konu bagimsiz béliim icin yapi kayit belgesi meveuttur.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis

Raporun 3.2 maddesinde taginmaz Uzerinde bulunan takyidatlar detayl olarak agiklanmustir.
Taginmag, kat irtifakina konu bina igerisinde yer almasi sebebiyle tarihi ve kentsel sit alaninda
kaldigini belirtir beyanin kisitlayici bir durumu bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli ﬁlg‘.ide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas: Durumlarn Haric,

Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Taginmaz Uzerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan Itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen

Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair

Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel {izerinde 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 Haklan Dofuran_Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadi# Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tist hakk: veya devre miilk hakk: degildir.

GAYRIMENKUL
DEGERLEREXE DANISMANLIK AS.
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadig Hakkinda Gariis
Degerleme konusu gayrimenkullin tapudaki niteligi “Asma Katli Lokanta Kiler” seklinde
belirtilmis olup, fiili kullanim sekli banka subesi hizmet binasidir ve portféyde de bu kullanim
sekliyle bulunmaktadir. Konu gayrimenkul, kiraya verilmek suretiyle ticari kapsamda hizmet
amach olarak kullanilmaktadir. Konu taginmaz icin alinan yapi kayit belgesinin niteliginin ticari
olmasi ve bunun mevcut kullanim sekliyle uyumlu olmasi, ayrica tasinmazin halihazirda Halk GYO
A.5. portféylinde bulunmasi (portféye yeni dahil edilecek bir taginmaz olmamasi) neticesinde bu
durumun mevcut portfdy icin herhangi bir olumsuzluk olusturmayacagi disiinilmektedir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.'nin talebi {zerine; istanbul ili, Sisli ilcesi ve
Halaskargazi Mahallesi, 680 Ada 14 numarall parselde bulunan binada kain 1 bagimsiz bélim
numarali “ASMA KATLI LOKANTA (KILER)” nitelikli tasinmaza ait piyasa degerinin tespitine
yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlan iceren bu degerleme raporu tarafimizca

hazirlanmistir.

Tarafimizea isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlanin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bélgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu,
vapinin ve i¢ mekanlarin ézellikleri, kullanim amag ve fonksiyonlugu, vapi sinifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulagim ve cevre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tim faktérler dikkate alinarak, bulundugu muhite gdre alici bulup bulamayacagi, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet disiriicii mispet menfi tim faktérler
gdz dniinde bulundurularak yapilmistir.

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
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Mrk Sehit Ergln G4 Caban Yildiz 8k No:1/10 Gankaya
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonuclari anlamli sekilde neticelenmistir.
Tasinmazin bulundugu bélge ve konumlandigl lokasyon dzelinde, kullamm amac ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekceyle pazar yaklasimi ydntemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir. Bdylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklasimina gére kanaat getirilen ve takdir edilen
pivasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 11.500.000,00-TL ve Yaziyla; (On Bir Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmazin ayhk kira bedelinin KDV hari¢ 61.000,00 TL olacag tespit edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Degeri : 13.570.000,-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yéneliktir,

Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitindiir.

Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.

Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:5,7769 TL ve 1€: 6,3606 dir.
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