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Talep Sahibi

Hallk Gayrimenkul Yatinim Ortakhfi A.5.

Raporu Diizenleyen

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A5,

Rapor Tarihi

09.12.2020

Rapor Numarasi

Ozel 2020-1254

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti
Tapuda; Istanbul ili, Sisli licesi ve Mesrutiyet Mahallesi, 954 Ada 62
::g:a’:::“* Konusuve | marali parselde bulunan “ALTINDA DUKKANI OLAN KARGIR APARTMAN”

nitelikli gayrimenkuliin piyasa ve kira degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

A s bu rapor, Otue (30) sayfadan olugmaktadir ve ekleriyle bir batinddr,

A Bu Rapor, Sermaye Plyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Faallyette Bulunacak Gayrimenkul
Deferleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblif ekinde yer alan “Defierlema Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar'” gercevesinde Tebligin 1 inel maddasi lkincl fikraz kapsaminda hazirlanmigtir,

I

; Malte
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A5, sy

i
FRLEME VFDANISMANLIK A5,
A sl N7 Yenimahalle/ANK.
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Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2020-1254 / 09.12.2020

Bu rapar, miisteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik géstergeler dofrultusunda

vb olumsuz karar,
zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Degerleme Konusu :
K f glincel piyasa ve kira degerinin tespitine ydnelik olarak, SPK mevzuat

St kapsaminda kullamilmak dzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar gergevesinde
hazirlanmigtir.

Tasinmazin Acik 19 Mayis Mah. Halaskargazi Caddesi No: 214 Halkbank Sisli Subesi

Adresi Sisli / Istanbul UAVT: 1700237694
Istanbul 1li, Sisli ligesi ve Mesrutiyet Mahallesi, 954 Ada 62 numaral parselde

T Kayit Bilgisi bulunan “ALTINDA DUKKANI OLAN KARGIR APARTMAN" nitelikli vasifli
taginmaz.

Eiili Kullanimi

WLkullaniml | yaiinazida Halkbank subesi olarak kullaniimaktadir

(Meveut Durumu)
Séz konusu taginmaz ile ilgili Sisli Belediyesi Imar Midiirliiglinde yapilan
aragtirmada 954 Ada 62 numaral parselin “24.06.2006 onay tarihli 1/1000

imar Durumu dlcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Planinda “Konut + Ticaret” alani
icerisinde, Bitisik-Blok Nizam, Hmax: 27,50m (9 Kat) yapilasma kosullarina
sahip oldugu 6grenllmistir.

Kisithilik Hali (Yikim

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

p - 22.500.000,00-TL
Piyasa Degeri
(Yirmi iki Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi)
hil 26.550.000,00-TL

Piyasa Degeri (Yirmi Alti Milyon Bes Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi)

Taginmaz, yerinde gériilmiis, kullamm durumlan, yapi kalitesiyle birlikte her
Aciklama kat incelenmistir. Deferleme siirecinl olumsuz etkileyecek bir durum

olugmamistir,
Raporu Bufira Uur YAP - SPK Lisans No: 408393
Hazirlayanlar Raci Gékcehan SONER - SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

I rl
iz BALIKCIOGLU - SPK Lisans No: 401418

! : Erdeniz BALIKC

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A5,

GAYRIMENKUL DEAERLEWIE

WwWW.Net

SAL
E DJ\NI}MHF{-LIK Ad.

17\ Yenimahalle/ANK.

3
31 @5)3 30 85 Tic Slc.Na:256698
feam tr Sermaye:1.200.000,00.-TL

Mefdils No: 0631054938900019
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1. RA LERI

1.1 Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Stz konusu islemin degerleme calismalan 04.11.2020 itibariyle baslanmis 08.12.2020 itibariyle
degerleme calismalar tamamlanmis olup, rapor tanzimi 09.12.2020 tarihinde Ozel 2020-1254
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.'nin talebi Gzerine; istanbul ili, Sisli ligesi ve
Mesrutiyet Mahallesi, 954 Ada 62 numaral parselde bulunan “ALTINDA DUKKANI OLAN KARGIR
APARTMAN" nitelikli vasifli tasinmaza ait piyasa ve kira defierinin tespitine yonelik hazirlanan
Gayrimenkul Degierleme Raporu‘dur.

Deferlemenin amaci, taraflar arasinda Imzalanan sézlesmede de belirtildigi izere, portféyde
bulunan ve bilgileri verilen taginmaz(lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla giincel Pazar degerlerini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

13 r K mi (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadi

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hilkiimleri ile bu tebli§ ekinde yer alan
“Defierleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme foaliyeti; sermaye piyasasi mevzuating
tabi ortok ortakhklar, ithroggoilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye plyasasi mevzuat
kapsamindaki Islemlerine  konu olan gayrimenkullerinin,  gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhteme! degerinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulea kabul edilen degjerleme standartlan cergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
Ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4 n zlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklhigi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.
arasinda 30,01.2020 tarihinde imzalanmigtir.

nlar ve Sorumliu Degerleme Uzmani
ls bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmis,
Gayrimenkul Defierleme Uzmani Raci Gékcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu
Dejierleme Uzmani Erdeniz BALIKGIOGLU tarafindan onaylanmistir,

1.6 Defierleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
0 rl

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 2018 - 0278 Talep Numaral Rapor ile
Imar Barigina, 2019 — 1088 Talep Numarali Rapor ile Pazar degerine istinaden tespit amagh rapor
hazirlanmistir,

: NET K
GAYRIMENKUL ni—:&jm'f.'lﬁ

m i E VE RANIZIA
Emnivet Mh. Sinie skt SMANLIKAS.

al Sl Yenimahall
Tel0312 467 GOET Fay-0413 467 oo 2q =

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5, hracape V% 8 034 B et
wsvnelgd.cofitr Sermaye:1,200.000 00.-TL
Mersisfio: 0631054538800019
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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 deferleme ve danismanhk hizmeti vermek (zere Ankara’da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik A.5. Sermaye Piyasas
Kurulu’'nun Seri: VIII, No:35 sayil teblii uyarinca Kasim 2009'da "Kurul Listesine” alinmigtir,
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Dilzenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayili karan ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule baglh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir,

Sermaye - 1.200.000,-TL
Ticaret Sicil 4 256696
Telefon : 0312 467 00 61 Pbx
E-Posta / Web : info@netgd.com.tr www,neigd.com.tr
Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara
2.2 Talep Sahibi (Misteri) Bilgileri ve Adresi
Sirket Unvam__: Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.$.
Sirket Adresi__: Tathsu Mahallesi, Ertugrul Gazl Sokak, No:1 Dudullu 0SB,
Umranlye/ISTANBUL
Sirket Amaci__: Milsterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger varatmak, GYO
sektériiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel &lgekte saygin bir kurum haline gelmek.
Sermayesi ; 970.000.000,-TL
Halka Aciklik___: % 28
Telefon : 0216 600 1000
E-Posta / info@ halkgyo.com.tr
ri Taleplerini

Is bu rapor, misteri talebine istinaden istanbul ili, Sisli ilgesi ve Mesrutiyet Mahallesi, 954 Ada 62
numarali parsel Gzerinde meveut banka subesi binasinin piyasa satis ve kira degerinin Tlrk Lirasi
cinsinden tespitine iligkin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami

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

MET KURUMSAL
-'.;AVHIMENH&J:.(hF.t.'iiuLE.‘v*. : ISMANLIK A,S,
Emnlyet Mh. Suue SkeM13/1 Yefimahalle/ANK,
TerO3 12467 00 Fax:0312 467 00 34
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S, Maltopo V503 5302056 b3Q5 Tic.8ic, No: 256696

www.notgd.cofitr Sermaye:1,200.000,00.-TL
Mersis Yo: 0631054938900019
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ASAL DURUMU iSKiN BILGILER

Degerteme kunusu ta;mmaz, Istanbul ili, $ig.ll ilv;.esl 19 MHVIS Mahallesl 954 Ada 62 numarali
parselde iizerinde bulunan Halkbank Subesidir. Ana gayrimenkul, $isli ilcesinin merkezinde, bu
semtin ana arterlerinden olan Halaskagrazi Caddesi {izerinde 200,00 m? yiizdlglime sahip arsa
tizerine kurulmustur. Mecidiyekéy Meydanina yaklagk 1km mesafededir. Yakin cevresinde
bilinen bazi noktalar su sekildedir: Taksim Meydan, Mecidiyekdy Meydan, Cevahir AVM Ana
gayrimenkul istanbul sehrinin merkezinde konumludur, Bolgede yapilagma orta-Ust seviyede
olup, biiylik gofunlugu ticari ve turistik amach kullanilan tarihi betonarme yapilar olugmakta
olsa konut vyapilasmasi diisiktir. Genel ulasim toplu tagima araglan ve ozel araclarla
saglanabilmektedir.

rdinatlar
Enlem; 41.060279 Boylam: 28.987655
NET KUR 2

EJ\\'E\MENHUL DEGERL Vi DANBEMANLIEAS
Emniyat M. Sirir Sk%0: 171 Yeninahalle/ANK

i . - — ———m—————— M ] z2 X Fax:0312 467 0D 34
v T € dltepg V0.6 1954803 82 Tic Slc.No:25669E
Net Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danigmanhik A.5 ww\.v.ﬁgtg m.tr*:iermayr::‘L.J.QO_DUELGO.- I

Mer No: 06310545938900019
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iL—ILCE : Istanbul - Sisli

MAHALLE = KOY - MEVKII : Mesrutiyet

CiLT - SAYFANO :21/2013

ADA - PARSEL 1954 / 62

yUzOLCUM : 200,00 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : ALTINDA DUKKANI OLAN KARGIR APARTMAN
TASINMAZ ID 1 24671542

ARSA PAY/PAYDA 11/1

MALIK - HISSE 5 mLEi:_ ﬁiﬁ%mw" YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
EDINME SEBEBI :02.11.2010 / 13324 (Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
TARIH-YEVMIYE Konulmasi)

Tapu ve Kadastro Genel Midirliigli TKGM Portal (izerinden 04.11.2020 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gére taginmazin tapu kayd rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur.

Beyan:

- 954 ADA 12 PARSELLE ARASINDAKI DUVAR MUSTEREKTIR.

Irtifak:

A.H : BU PARSEL LEHINE 63 PARSEL ALEYHINE KROKIDE SARI BOYA ILE BOYANAN KISIMDA
MECRA IRTIFAK HAKKI (26/07/1966 tarih 5507 yevmiye ile.)

Rehin:

Kayit bulunmamaktadir.

Serh:

Kayit bulunmamaktadir.

islemleri nk !ﬂn hulkuki durumunda meydana alnn defii lkll ler lanind
eydana gelen defisiklik eri vb.) iligkin bilgi

stz konusu parsel tzerindeki ana gayrimenkul icin son 3 yilda herhangi bir alim-satim iglemi

olmamistir. Tapu kaydi miilkivet bilgileri son olarak Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmas:

tescilli Yev: 13324 Tarih: 02.11.2010 tarih ve malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

ANONIM SIRKETI” olarak tesis edilmistir. Bu siirecte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi

bir defisiklik meydana gelmemistir.

NF“I‘ {148
GAYRIMENKUL CEGERLEME VE D

Emnivat Mh. Sinir #% No:1 771 Yonimahalle/an}
= — = T3 AGZA0 8T Tav0312 467 00 '3/.1 ,

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S, Maltepe V.08 y054 8 B3Q'Ic.5ie.No: 256698
Wwaw. netgd. gom.tr Sermaye:1.200,000,00.-TL

Marsif No: 0B31054938900010
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Sisli Belediyesi Imar MidirlGginde yapilan arastirmada 954 Ada 62 numarall parselin
“24.06.2006 onay tarihli 1/1000 élgekli Sigli Merkez ve Gevresi Uygulama Imar Planinda “Konut +
Ticaret” alani igerisinde, Bitisik-Blok Nizam, Hmax: 27,50m (9 Kat) yapilagma kosullarina sahip
oldugu dgrenilmistir. Parselin kamusal alana terki bulunmamaktadir. Taginmaz belediye sinirlari
igerisindedir.
i b Durumlara Dair

Aciklamalar
Séz konusu gayrimenkul i¢in Sisli Belediyes| imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve gifahi

sorgulamalar neticesinde herhangi alinmig olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gbriilmistiir.

3.7 Gayrimenkule Illgkln Olarak Yapilmig Stzlesmelere (Gayrimenkul Sati Vaadi, Kat
[gﬂm veya Hasilat Paylagimi stzlesmeleri Vb.) [il;};jn Bilgiler

S8z konusu parsel iizerinde bulunan yapi icin herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gavﬂmenkuj Pn:qglgri icin Alinmis Yap Ruhsatlarmn. Tadilat Ruhﬂ larina,

Izlnlerln NII‘II Allnrn difina klill I lan Bel elerin Tnm ve Do ru Olar

Olup Olmadss Haklunda Bilgi

Rapora konu tasinmaz igin mevzuat uyarinca alinmasi gereken zinlerin alindifii ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dojru olarak mevcut oldugu gérilmistir.

Yeni Yapi Ruhsati: 14.10.1965 tarih ve 7698 sayili (Dosya icerisinde bulunamarmig olup Iskan
belgesindeki bilgiler referans alinmigtir,

Yapi Kullanim Izin Belges : 02,06.1967 tarih 2520 sayili

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yap: Denetimi

Hakkinda Kanun Uyarin n i1 Denetim Kurulusu (Ticar n

ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Iigili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

S6z konusu parsel Gzerindeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayili Yap) Denetim Kanunu éncesi inga
edilmis olmasi sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadir.

3.10

lanlarin Bz konusu defie t projeye III kin nldu una ve farkh bir
roje masi durumunda bulunacak defierin farkh olabil ne iliskin agciklama

séz konusu parsel (izerinde cins defisikligi yapilmig, yapi kullanma izin belgesine sahip miistakil
yapi bulunmaktadir. Degerleme, bu taginmaz igin hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve
yasal evraklara dair yapilmistir. Farkl bir proje degerlemesi yapilmamstir,

3.11 i uliin Enerji Verimlili

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

NET KU
GAYRIMENKUL mG' AEEME VEJDANISMANLIK A
Emnlyet Mh. Singtk Na: 1% ':’i:mmahtlIIE,’AN

Tal:0312 487 00 61 Fad:0312 467 00 34
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4. GAYRIMENKULON FiziKi OZELLIKLERI

Gayrimenkuliin Bulundufu Bblgeni izi ve Kullanilan Veri

Sisli, istanbul  llinin Avrupa yakasinda vyer alan birilcesidir. 25 mahallesi bulunan  5igli
dogudan Besiktas, kuzeyden ve batidan Kagithane ve giineyden Beyoglu ilceleri ile gevrilidir.
Harblye, Pangalti, Kurtulus, Osmanbey, Nisantagi, Tesvikive ve Sisli'nin gérinimd 1920'lerden
sonra degisime ugradi. Bu semtlerdeki bahge igindeki ev ve konaklarin yerini yavag
yavag apartmanlar almaya bagladi.Apartmanlasmanin yayginlasmas: eski ulagim yollarinin gok
belirgin caddeler haline gelmesine yol agt1.1920'ler ve 1930larda $Sigli ve cevresi, varlikh
kimselerin bir apartman ya da apartman dairesi edinmek istedikleri ve bunun moda oldugu
gozde semtler haline geldi. 1950'li yillardan itibaren baglayan, istanbul’a yofun gog dalgasi
sonucunda  Sisli‘nin  kuzeyinde Caglayan ve Giiltepe semtleri olusmaya  bagladi.Bir  kéy
olan Kagithane’nin nifusu da hizla artmaya basladi. Yogun niifus artist sonucunda, Beyoglu'na
bagh bir bucak olarak yonetilen Sisli, 1954'te yapilan bir diizenlemeyle ilce yapildi. $isli ilce
oldugunda Kafithane ve Ayazagia da Sisli ligesi’'ne bagh kéylerdi. 1960'larda emekli subaylar ve
gazeteciler icin yapilan sitelerle Esentepe ve Gayrettepe semtleri ortaya cikti, Mecidiyekdy'deki
bahgeli evierin yerini de apartmanlar almaya basladi. Gene yofun gé¢ hareketleri sonucunda
ilcenin  kuzeyinde Hirriyet, Ornektepe, Kustepe ve Celiktepe adlariyla yerlesmeler olustu.
Kagithane yogun bir sanayi merkezi haline gelirken Bomonti cevresindeki fabrikalar da ¢ogaldi.
Bilylikdere Caddesi'nin bati kenarinda da birgok yeni fabrika kuruldu. 1970°e gelindiginde Sigli
ligesi’nin nifusu ceyrek milyonu agmisti. Beyoglu’'nun 1970’lerde gecirdigi bazi olumsuziuklar
sonucunda Gnli magazalar ve alisveris mekanlan Harbiye, Nigantag, Osmanbey ve 3isli
semtlerine kaydi. Boylece aligveris merkezi haline gelen @nemli caddelerde eskiden beri
ikametgah olarak oturulan apartman daireleri de isyeri olarak kullaniimak iizere kiraya verildi ya
da satildi. 1980'lerde, Halaskargazi, Rumeli ve Valikonag caddeleri Istanbul'un en gozde alizveris
merkez haline geldi. Bu gelisim daha sonra Mecidiyekdy, Gayrettepe ve Esentepe'yi de icine aldi.
Bu semtlerde Blylkdere ve Yildiz Posta caddelerl kenarinda eskiden ikametgah olarak kullamlan
apartman dairelerl giderek is yerine dénlisti. 1970'lerde oto tamirhanelerinin Dolapdere’den
kaldirimasi amaciyla Celiktepe’nin kuzeyinde bir sanayi sitesi kuruldu. Ayni bélgenin gevresinde
Sanayi Mahallesi adli yeni yerlesme olustu. Ayni déonemde niifusu hizla artan Kagithane'ye daha
Iyl hizmet gotirebilmek igin ayni bblge belediye yapildi. 1980°lerde $isli ilcesi biitlintiyle kentsel
alan igine katild. Béylece Kagiithane ve Ayazaga kdy statisiinden cikti. Sigli’nin niifusu, 1980’lerin
ortalarina gelindiginde yarim milyonu asmisti. 1987'de Kagiithane’nin lice yapilarak Sigli'den
ayriimasiyla ilgenin niifusu yari yariya distii. Gene bu bélinmeyle Sisli ilcesi topraklan ikiye
ayrild. Kuzey kesimindeki Ayazaga askeri ve sanayi alanlan ile dtisiik niifus yogunluguyla gliney
bélgesine gore farkliliklar gésterdi. 1990°lar ve 2000'lerde Biiylkdere Caddesi Gzerine yapilan
yiiksek katli rezidans ve isyeri amagh olarak inga edilen binalarla tekrar dedigim yasamaktadir.
Dolayisiyla, Sisli'nin merkez ve Ayazafia ilgelerinin her ikisi de bir sanayi bélgesidir. (Istanbul'un
New York ve Tokyo’su da Sigli-Kagithane-Begiktas tggenidir. $igli ilcesi yasadigi hizli degisim
sonucunda, Istanbul ve Tiirkiye ekonomisinin is ve finans merkezi olma durumundadir.
Kuzeydekl Maslak ve cevresi, 1980'lerden itibaren baz bankalar ve firmalanin merkez olarak
tercih ettikleri bir caligma alani haline geldi. 2012 yilinda yapilan idari diizenlemeyle ilgenin
kuzey Sbegini olusturan Ayazafia, Maslak ve Huzur mahalleleri Sisli’den aynlarak Sanver ilgesine

baglandi,
Nifus: 279.817
Sighl nufusu 2019 vilna gtie 270,817
By nutus, 136,730 erkox ve 143,078 socindan olugmakiadie
uzde olarak lse %48,87 2rhek, %5133 Radndi MET KURY AL
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Baz! Ekonomik Veriler ve istatistikler
A Niifus;

Yillara Gére Tirkiye Niifus Verileri - TUIK

B4.000.000 83,154,997
A3.000.000
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

2014 2015 2016 2017 2018 2019

Tiirkiye'nin niifusu, 2019 yilinda bir 8nceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon
154 bin 997 kisi oldu. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 433
bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun yiizde 50,2'sini erkekler, yiizde 49,8'ini ise
kadinlar elugturdu. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;
Tiiketici Fivat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlan % -TUIK
30
25 '._-»--lu..“
20 o e, R T l~|“"---..-u--..-
H*w
i | —t— S | "
5
0

Ocak  Subat  Mart  Nisan  Mayis  Haziran Temmuz Afustos  Eylll  Ekim  Kasim  Arahk

=B 3018 ==Be=7019 ==l==2020

Tirkiye istatistik Kurumu tarafindan aciklanan rakamlara gére enflasyon orani Mayis ayinda bir
énceki aya gére %1,36, bir dnceki yilin ayni ayina gére %11,39 artti. (TUIK.)
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A GSYIH/Biiyiime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila Degisim Qranlar - TUIK
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TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurtici hasila
2018 yil dgiineil geyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyrefine pére %1,6 artis gosterdi. 2018
bilylimesi %5,2'den %5,3'e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmig G5YH bir
dnceki ceyrege gire %1,1 daraldi.

GSYH 2020 yilinin ilk geyreginde yiizde 4,5 oraninda biiyime kaydetmistir. Ilk ceyrekte tanm
sektorl yiizde 3, sanayi sekttril yiizde 6,2 ve hizmetler sektérii (ingaat dahil) yilizde 3,2 oraninda
biiylime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arnndinilmis GSYH biiyiime orani yilin ilk
ceyreginde ylizde 0,6 olarak gergeklegmistir. Harcama yoninden balkildifinda ise sz konusu
dénemde toplam sabit sermaye yatinmlari yizde 1,4 oraninda gerilerken; dzel tiiketim ve kamu
tliketimi harcamalarn sirasiyla ylzde 5,1 ve yizde 6,2 oranlarinda artmigtir. Net ihracatin
bilyiimeye katkisi negatif 4,3 puan almustur. Bu dénemde &zel tiiketimin biiyiimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tiiketimi ekonomik biiyiimeye 0,9 puan katki vermistir. (TUIK)

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

20

1B

Garpaman. Ha 74, 2030 L
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Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve Gzeri seviyelere kadar ulasmistir. Haziran
2020 itibariyle ortalama %12,00 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com) _— NET KLBUNGAL
GAYRIMENKUL DEGERTENY VE DANISMANLIK 4.5
Emniyat Mh, Siaff Sk.No:1 X1 Yenimahalle/ani
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve Insaat Sektéri;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler kargisinda bagta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli
dlclide saflanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gore ylzde 0,9 artmigtir. Ancak sektérel bazda bakildiginda, finans ve sigorta
faaliyetleri toplam katma degeri ylizde 7,4, kamu yénetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet
faaliyetleri yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim sektéri yiizde 3,3 artarken,
insaat sektdrii yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise ylzde 1,8 azalmistir.
insaat sektériinde goriilen bu sert disiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksiklig,
maliyet artisi ve yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlanndan kaynaklanmig gérillmektedir.
Ingaat sektorii cari fivatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde ylizde 5,4 bir paya sahip olurken
gayrimenkul sektorii ylzde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. [ki sektér GSYH'nin yiizde 12,1
oraninda bir blyiklige ulasmislardir.

2020 yilimin ilk ¢eyregi GSYH sonuglar heniiz agiklanmamasina ragimen sektérdeki genel egilimin
anlagilmasi acisindan  satis rakamlari Incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag
sngdrilmektedir. Insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yiimin sonunda yakaladig) ivmeyi 2020
yihni ilk @i aylik diliminde de stirdirmiis gériinmektedir. 2019 yili ilk geyregi ile 2020 yilinin ayni
dénemi incelendiginde toplam konut satiglarinda ylzde 3,4 oraminda artiy yaganmigtir. 562
konusu dénemde ikinci el satislarda gorlilen yiizde 119 diizendeki arti pazarda yer alan
konutlarin talep gordifini isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore
ayarlamaya devam etmis gérlnmektedir. 2019 yili birinci ¢eyregi ile 2020 yili birinci ceyregi
arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gergeklesmistir. Diger yandan
gerek sektdr gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken dnemli bir noktada ipotekli
satiglarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibanyla ipotekli konut satiglar ylizde 90 diizeyinde
artis kaydetmistir. Bu siireg igerisinde faizlerde yasanan diiglig ve bunun kredi maliyetlerine etkisi
ipotekli satislari oldukga olumlu etkilemis goérinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibl, Tlrkiye'de de ingaat sektérd, genel ekonomi agisindan bir
éncii gosterge olmanin yaninda biylmenin itici gliciing olusturma 6zelligini de tagiyor, Insaat
sektériindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha énce gergeklesiyor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektériin yiiksek biyiime temposuyla genel
ekonomik biyimeye hem dogrudan hem de dolayh olarak en énemli katki yapan sektorlerden
biri oldugu gériiliyor,

Tark insaat sektorinin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarl sektérlerden biri oldufiu séylenebilir, Insaat sektérindeki biyime
egilimi bir bakima GSYH'nin éncl gostergesi durumundadir,

{lkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stofu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diigligle birlikte azahg egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislar da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degferlerde diisiis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yam sira 2019 yili yabanciya
gayrimenkul satisinda 6zellikle konut satiginda patlama yaganan bir yil olmugtur. 2020 yil
2.ceyrefiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi disisle birlikte Ozellikle sifir
konutlarda satis rakamlari cok hizh bir seviyeye ulagmiguir,
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4,3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Fakt&rler

Degerleme tarihi itibarlyle stire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamisgtir.

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

Rapora konu ana gayrimenkul 200,00m?* yiizélgimlil arsa (izerine 2 bodrum, zemin, 8 normal
kattan olusmakta olup, bitisik nizam betonarme yapi tarzinda yapilmis “Halkbank Subesi” olarak
kullanilan bir yapidir. Ekspertize konu taginmaz onayli mimari projesine gére briit: 1.961 m’
kapal alana sahiptir.

2. Bodrum Kat; projesine gore kazan dairesi, arsiv ve tesisat odasi diizeninde yaklagik 200 m?
briit alanhdir.

1. Bodrum Kat; projesine gére siinak, arsiv, kasalar, kalorifer dairesi ve tesisat odasi dizeninde
yaklasik 200 m? briit alanhdir,

Zemin Kat; projesine gére bina girisi, danisma, asansdr, merdiven, servis holli, vezne, migteri
holti, miidiir muavini odasi dlizeninde yaklagik 177 m? (+24m’ Teras) briit alanhdir.

8 Normal Katin her birl; projesine gére servis hili, yénetici odas), we-lavabo ve birim odalar

diizeninde yaklasik 170 m® briit alanlidir. Ayrica her katta yaklasik 30m? alanh balkon mevcut
olup yangin merdiveninin yan kismi olarak kullanilmasi sebebiyle kapali alana dahil edilmemistir.

Tasinmaz toplamda 1.937 m? (+24m? Teras + 240m? balkon) briit alanhdir. Binamin bodrum ve
zemin katlan banka subesi, normal katlari ise 1. bolge midirligd olarak hizmet vermektedir.
Bodrum ve zemin katlar genelinde i¢ ortak alanlar granit seramik, pve ile kaph, duvarlar algi siva
{izeri saten boyali, tavanlar algipan asma tavan seklindedir. Ana girisi zemin kat seviyesinden
seviyesinden yapilmaktadir, Binanin dis cephesii siva (zerine boyalidir. Normal katlarin ofis,
toplanti odasi gibi kisimlarinda zeminler laminat parke, we, hol gibi kisimlarinda ise seramik
kaplamadir. Merdivenler mermer, korkuluklar aliminyum dogramadir. Bina icerisinde 1 adet
asansér bulunmaktadir. Yapida 1 adet yangin c¢ikis merdiveni meveuttur, Bina da 24 saat
givenlik, yangin alarmi, séndiirme spring sistemi, kamera ve her tirli alt yap: mevcuttur. Ana
gayrimenkul fiziki ve teknik agidan genel olarak bakimh, iyi kalitede malzeme ve iggilik
kullanilmis, yipranmarmis bir haldedir. Yerinde ihtiyaca gére béimeler yapilmigtir.

**Rapora konu taginmazin 1937m2 kapali alani bulunmakta olup zemin katta 24m2 teras ve her
normal katta 30m2 balkon bulunmaktadir. Anilan agik alanlar, maliyet degerine serefiye olarak
yansitilmigtir.

4.5 Varsa, Meveut Yapiyla n Pr le ilgill Tespit Edilen Ruhsata a
Durumlara iliski Bilgiler

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

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanus 21, adde
mind Yanldan Ruhsat Alinm isiklikler Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi
Mevcut yapi igerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.
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kullamimaktadir.

KULLANILAN DEGERLEM NTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Dedgeri:

APazar deier, bir varlik veya yikiimliiligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullamlmasi gerekli gérilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanmimi agagidaki
kavramsal cerceveye uygun alarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar deeri, degierleme tarihi itibanyla, pazarda pazar degeri tamimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satic tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve aha tarafindan makul sartlarda elde edilebllecek en avantajl fiyattir, Bu
tahmin, &zellikle de satisla iliskili herhangl bir tarafga saglanmig 6zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi dzel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinlmig veya azaltlmig bir tahmini fivati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yoinelik herhangl bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El deglistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yiikiimliliglin degerinin, &nceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar defieri tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

{e) “Deferleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
tzgll olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan deglsebllecefinden, tahmini deger basgka bir
zamanda doiru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir taribte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmig
olmayan bir alict anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir.
Bu aligi, var eldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal
hir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldufiu kabul edilen bir alici pazanin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 8demeyecektir.
Varliin mevcut sahibi ise pazar olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satic” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gdrillmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne elursa alsun, varlifii uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, clink( istekl| satici varsayimsal bir maliktir,

{(f) "Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylkseltmesine
yol acabilecek, trnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirll ve 6zel bir iliski bulunmavyan taraflar arasinda vapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden ilikisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gkartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en Iyl fl\/?&@rn;ﬂiulmn
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olmasi anlamina gelmektedir. Satig yénteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en lyi fiyati
elde edecefl en uygun yéntem oldugu kabul edilir. Varlifin pazara cikartiima stresi sabit bir stre
olmayip, varhifiin tiriine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
pazar katilimasinin dikkatini cekmesi icin yeterli sire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartiima
zamani degerleme tarihinden énce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticimin ve istekli alicinin
degierleme tarihi itibanyla pazann durumu, varhfin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlarn
hakkinda makul élcillerde bilgilenmis olduklanni varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecribenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fivatlann dist(h bir ortamda
éncekl pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklanini satan bir satici basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda defiisen fiyat kosullar altinda varliklann el degistiriidigi diger
islemler igin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevecut en Iyl pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “zorlama altinda kalmaksizin” ifades| ise taraflardan her birinin zorlanmig olmaksizin veya basli
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katiimcilarin 6zgir oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varhgin pazar, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar ¢ok sayida alici ve satiadan veya karakteristik olarak sinirh sayida pazar katilimcisindan
olusabilir, Varlifin satisa sunuldugunun varsayildifi pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar deieri onun en verimli ve en lyi kullanimini yansitir, En verimli ve en lyi
kullamim, bir varhin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yliksek
diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullamim, bir varligin mevcut kullamiminin devami ya da
alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmeisinin varlik igin teklif edecegl fiyati
hesaplarken varlik igin planladii kullanima gore belirlenir.

A Dejierleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili elmasi
gereken defer esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiretilmis veriler kullanilmak sartiyla, farkhh yaklagimiar ve yoéntemler kullaniabilir. Pazar
yaklagimi tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullamr. Gelir yaklagimini kullanarak pazar
degierini belirlemek igin, katiimcilar tarafindan  benimsenen girdilerin ve varsayimlarnn
kullanilmasi gerekli gérillmektedir. Malivet yaklagimmi kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
esdegier kullamma sahip bir varlifin maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esash maliyet ve
asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli gérilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla lliskili kosullara gére en gegerlive en
uygun degerleme yénteminin veya ydntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmig verilere dayanmas) halinde, kullamilan her bir yaklagimin veya
yéntemin, pazar dejieri ile ilgili bir gbsterge saglamas) gerekli gdriilmektedir.

A Pazar defleri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici
icin defier ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi,
ekanamik veya yasal dzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar defieri, belirli bir tarihte belirli bir istekli
aliciin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim defier
unsurlarmin goz ardi edilmesini gerektirmektedir.
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Defierleme yaklagimlarimin uygun ve defierlenen varliklannin icerigi ile iligkili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asafida tamimlanan ve agiklanan iig yaklagim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardwr. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya lkame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklagimi
Bu temel defierleme yaklagimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama ydntemlerini icerir.

Bir varhga iliskin degerleme yaklagimlaninin ve yéntemlerinin seciminde amag belirli durumlara
en uygun yéntemin bulunmasidir, Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir.
Secim stirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degierleme gérevinin kosullan ve amac ile belirlenen uygun defer esas(lar) ve varsayilan
kullanim({lar), (b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin ghclii ve zayif yonlerl, (c) her
bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yéntemler bakimindan uygunlugiu, (d) yéntem(ler)in uygulanmas icin gereken giivenilir bilginin
mevcudiyetl.

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

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilagtinilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirlmas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima &nemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir: (a) degerleme konusu varhgin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig olmas, (b) degerleme konusu varhiffin veya buna
snemli dlciide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak iglem gérmesi ve/veya (c) énemli dlglide
benzer varhiklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varlifin tipatip veya dnemli dlgiide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilagtinlabilir vorlikiar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklann kargilagtirmal bir analizini yapmas
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyl gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlaninda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilagtinilabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun g¢arpanin secimi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindifi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir,

Fiyat Bilgisi Tes Emsal Bilgileri ve Bu Bil nagi
Emsal 1 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Halaskargazi Caddesi lizerinde

konumlu, 200m? diikkan ve 200m? asma kat olmak (zere toplam 400m’ alanh diikkan
15,500.000-TL bedel ile satiliktir. Tasinmaz yaklasik 30 yillik binada konumlu olmasi ve ig
bakim durumu sebebiyle konu miilke nazaran avantajhidir. Pazarlik pay, mevcut piyasa
sartlar sebebiyle uygulanmistir. Asma kat % (100m?) oraninda zemin kata indirgenmistir.

15.500.000-TL x 0,9 Pazarlik Payi / 300m?= 42.857-TL/m? x 0,9 Serefiye farki = 41.850-TL/m?

EYG Gayrimenkul: 0532 426 25 41
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Emsal 2 [Satiik Dikkan]: Konu taginmaza yakin konumda, Halaskargazi Caddesi (izerinde
konumlu, 300m? alanl oldugu &@renilen diikkan 15.000.000-TL bedel ile satiliktir. Taginmaz
vaklasik 40 yillik binada konumlu olmasi ve i¢ bakim durumu sebebiyle konu miilk ile benzer
durumdadir. Pazarlik payi, mevcut piyasa sartlar sebebiyle uygulanmistir. Konum itibariyle
daha merkezi lokasyonda kenumlu olmasi sebebiyle serefiye uygulanmistir.

15.000.000-TL x 0,9 Pazarlik Payi /300m? = 43.828-TL/m? x 0,9 Serefiye farki = 40,500-TL/m*
EYG Gayrimenkul: 0532 426 25 41

Emsal 3 [Satihk Dilkkan]: Konu taginmaza yakin konumda, Halaskargazi Caddesi lizerinde
konumlu, 250m? alanl oldufiu 8frenilen diikkan 13.200.000-TL bedel ile satiliktir. Taginmaz
yaklasik 30 yillik binada konumlu olmasi ve i¢ bakim durumu sebebiyle konu miilke nazaran
avantajli olmasi sebebiyle pazarlik payi uygulanmistir.

13.200.000-TL x 0,9 Pazarlhk Pay: /250m? = 44.800-TL/m*
Acaristan Gayrimenkul: 0533 666 33 23

Emsal 4 [Satilik Ofis]: Konu tasinmazin bulundugu cadde iizerinde yer alan yaklagik 34 yillik
binada kenumlu, 130m? alanl olarak beyan edilen ancak 110m* oldugu o6grenilen ofis,
1.300.000-TL bedel ile satihiktir

1.300.000-TL x 0,9 Pazarlik Payi / 110m? = 10.636-TL/m’
Ram10 Gayrimenkul: 0542 330 20 51

Emsal 5 [Satilik Ofis]: Konu taginmazin bulundugu cadde {izerinde yer alan yaklagik 37 yillik
binada kenumlu, 110mZ alanh alanli olarak beyan edilen ancak 90m? oldugu 6grenilen ofis,

1.000.000-TL bedel ile satihktir
1.000.000-TL x 0,9 Pazarlik Payi / 90m? = 10.000TL/m?
Gil Gayrimenkul: 0533 201 13 69

Emsal 6 [Satilik Ofis]: Konu taginmaza nazaran konum serefiyesi diistik bolgede yer alan yeni
binada konumlu, 110m? alanli alanh clarak beyan edilen ancak 90m? oldugu distntlen ofis,
950.000-TL bedel ile satiliktir. Konum sebebiyle serefiye yansitilmistir.

950.000-TL % 0,9 Pazarlik Payi / 90m? x 1,15 Serefiye Farki = 10.925-TL/m’
intengo Gayrimenkul: 0543 312 27 85

Emsal 7 [Kirahk Ofis]: Konu tasinmaz ile ayni cadde (zerinde konumlu binanin 2. katinda yer
alan, 150m? alanli olarak beyan edilen ancak 130m® oldugu tahmin edilen ofis, aylik 6.500-TL
bedel ile kirahktir, Ofuz Ozyirek Gayrimenkul: 0539 667 48 32

Birim Kira Degeri: 6.500-TL / 130m? = 50-TL/m?
Yillik Kira Degeri: 6.500-TL x 12 Ay = 78.000-TL
Amortisman Orani; 1/ 18 yil = 0,0555

78.000-TL / 0,0555 = ~ 1.400.000-TL
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Emsal 8 [Kiralik Dilkkan]: Konu taginmaz ile ayni cadde Gzerinde konumlu binanin bodrum
ve zemin katinda yer alan, 150m’ depo, 150m’ diikkan olmak Gzere toplam 300m? alanli
olarak beyan edilen diikkan, ayhk 40.000-TL bedel ile kiraliktir. Bodrum kat, zemin kata %
(38m?) oraninda indirgenmistir. EYG Gayrimenkul: 0532 426 25 41

Birim Kira Degieri: 40.000-TL / 188m? = 212-TL/m’
villik Kira Degeri: 40.000-TL x 12 Ay = 480.000-TL
Amortisman Orani: 1 /15 yil = 0,0666

480.000-TL / 0,0666 = ~ 7.200.000-TL
7.200.000-TL-TL / 188m* = 38.000-TL/m?

A Emsallerin Sanal Ortamdaki laninda i5, Deger Konu
Gayri le Olan Yakinlifini Gésteren Krokiler

JHALKC. XS

Net Ku

msallerin Nasil Dikkate Alin lliskin ayr iklama, Emsal Bilgilerinde Yapil
eler, Diizeltmelerin Y Neden kin Detayli lamalar ve Di
Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin cevresinde satilik/satilmig, kiralik/satilik
arsa, bina ve emsaline rastlanmamistir. Tagimmazin Istanbul llinin ticari hareketliligi yliksek
Halaskargazi Caddesinde olmasi, yapinin kullamm amag ve seklinin hizmet/ticari nitelikli
olmasi, bélge ihtiyacina cevap verebilecek seviyede olmasi, imar durumu, yapilagma orani,
gibi etkenler dikkate alinmistir. Taginmazin arsa degeri tespit edilirken bélgede detayl
arastirma yapilmig ancak satihk/satlmig ayni veya farkl lejanta sahip arsa emsali
bulunamamistir. Bu sebeple degerlemede maliyet yontemi dikkate alinmamigtir. 56z konusu
parselin konumlu oldufiu aksin cevre tesekkiili incelenmis zemin katlar dikkan/isyeri,
normal katlarin ofis agirlikli yapilastifi gozlenmistir. Bu dogrultuda bina deferine ulagmak
icin bélgede bulunan dikkan ve ofis emsalleri ile asagida bulunan tablo diizenlenmistir.
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A Pazar Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

S6z konusu parsel Gizerinde bulunan yapinin tapu kayitlarinda niteliginin “Altinda Diikkani
olan Kargir Apartman” olmasi, bu nitelikte ve kapsamda kullanilan tasinmaz igin cevrede
emsal teskil edilebilecek benzer herhangi bir tasinmazin bulunmamasi ve yakin zamanda
blgede satisi yapilmis arsa ve bina emsali bulunamamis olmasi nedeniyle Pazar yaklagim
yéntemi ile bblgedeki satilik/kiralik diikkan ve ofis nitelikli tasinmazlar gerekli diizeltmelerle
emsal alinarak taginmazin her katina kat irtifaki kurulmus gibi diginilerek ayri ayn deger
verilerek Pazar yaklagimi yntemi kullanilmigtir.

ADegerleme konusu taginmaz mevcut kullanimina gore kat irtifaki kurulmamis ana
gayrimenkul vasfinda banka subesidir. Bu sebeple kullanim alanlari tam kat olarak alinmig
olup, olasi bir kat irtifaki kurulmas durumunda ortak alanlarin da olusacak olmasi g6z 6niine
alinmis ve bu durum dikkate alinarak birim defer takdir edilmistir.

Kat Kullamm Alani (m?) “";{,“u:,f" Nihai Deger ( TL)
2.Bodrum 200,00 13.500,00 %700.000,00
1.Bodrum 200,00 1.8.000,00 $1.600.000,00
Zemin Kat 177,00 $38,135,59 $6.760,000,00

1. Normal Kat 170,00 11.764,71 £2.000.000,00
2. Normal Kat 170,00 £10.000,00 #1.700.000,00
3. Normal Kat 170,00 £10.000,00 $1.700.000,00
4. Normal Kat 170,00 $10.000,00 $1.700.000,00
5. Normal Kat 170,00 £10.000,00 £1.700.000,00
6. Normal Kat 170,00 £10.000,00 $1.700.000,00
7. Normal Kat 170,00 £10.000,00 £41.700.000,00
8. Nermal Kat 170,00 $7.352,94 £1.250.000,00
GENEL TOPLAM 1.937,00 ? £22.500.000,00

Rapora konu 954 ada 62 parsel i¢in meveut durumda Pazar yaklasimi yontemi ile ulagilan
piyasa degeri 22.500.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi

A Maliyet Yaklasimini_Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme lgin_Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet dojguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler stz
konusu oalmadikca, belll bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varhg elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacafii ekonomik Ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki defierin belirlendigi
vaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim mallyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin
diistilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen
durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlaml agirlik
verilmes| gerekli gérilmektedir:
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(a) katiimeilarin defierleme konusu varlikla 8nemli élciide aymi faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlifin, katihimailann degerleme konusu
varlifii bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varhfin kendine &zgii niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini
olanaksiz kilmasi ve/veya (€) kullanilan deger esasimin temel olarak ikame deferi drneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi,

Belli bash {ic maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti ydntemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem. (b) yeniden tretim maliyeti yéntemi: gosterge niteligindeki degerin varlifin
aynisinin Giretilmesl igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. () toplama
yéntemi: varhiin degerinin bilegenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir.

A Ar rinin Tespitin lanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Ya
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Sé2 konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlari, bulundugiu cadde ve yakin cevresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Ayrica bolge
emlakgilaninin gériisleri de gerce@il yansitir goriisler olmamakta olup beyan edilen degerler
arasinda biyik farkliklar oldugu gorilmistiir. Bu sebeple arsa degerine ulagmak icin proje
gelistirme yénteminden faydalaniimistir. Raporun 5.4 maddesinde mevcut imar durumuna gore
proje gelistirme tablosu ve detaylan bulunmakta olup yapilan proje gelistirme sonrasinda
(Meveut imar durumu baz alinmistir.) arsa birim degerl olarak yaklagik 90.000 TL/m2 birim
degere ulagilmistir. Buradan hareketle Maliyet yaklagimi icerisinde s6z konusu parsel igin Arsa
degeri agagidaki sekilde hesaplanmigtir,

Arsa Yiiz olgim( Arsa Birim Degeri Arsa Deperi
200 m? X 90.000 TL/m? = 18.000.000-TL

Deger dizeltmesi yapilarak 954 ada 62 parsel icin mevcut durum arsa degeri
18.000.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger M lerin Tespitinde nilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Varsayimlar

Rapora konu taginmazin 1937m? kapali alani bulunmakta olup zemin katta 24m? teras ve her
normal katta 30m? balkon bulunmaktadir. Anilan acik alanlar, maliyet degerine serefiye
olarak yansitilmistir, S8z konu yapinin ilk ruhsati 1967 yili olmasina ragmen mahallinde
yapilan incelemede binanin bakimh oldugu gorilmiis ve yipranma suresi maliyet hesabinda
dikkate alinmamistir, Taginmazin ruhsat ve iskan belgelerinde yapi birim maliyeti
belirtiimemis olup yerinde yapilan gozlemlerde yapi sinifi 4/B olarak takdir edilmistir. Bu
birim maliyet degeri ise her yil Cevre ve Sehircilik Bakanh tarafindan resmi gazetede
yayimlanan “Mimarlk ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2020 Yili

=i

Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” esasina gore belirlenmigtir. Buna gore;

Yapi Birim Amortisman / Mevcut Yapi Degeri
It Alan
Kapal Maliyeti | Yipranma TL
1.937,00m? | x| 1.850,00TL/m* | x 0,78 = | ~2.800.000,00-TL
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Deger diizeltmesi yapilarak 954 ada 62 parsel (zerinde bulunan yapinin toplam mevcut
durum degeri 2.800.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

A Maliyet Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

Maliyet yaklasimi ydntemine gére de yapi toplami igin raporun ilgili maddelerinde belirtilen
esaslar cercevesinde degerleme yapilmigtir.

Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yap Degeri Toplami
18.000.000 TL + 2.800.000 TL = 20.800.000,00 TL

Sonuc olarak maliyet yéntemine gore toplamda 20.800.000,00-TL deger takdir edilmistir.
A Sigortaya Esas Yapi Degeri

Kapali Alan Yapi Birim Maliyeti Mevcut Yapi Defieri TL
1937,00 m* X 1.850,00 TL{r\'la 3.583.450,00-TL

5.3 Gelir Yaklasgimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullani ni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarmin tek bir cari degere
déntistiriimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflaninin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
gnemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) Varhgin gelir yaratma
kabiliyetinin katiimeinin géziiyle degeri etkileyen gok énemli bir unsur olmas, (b) Degerleme
konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasmna iligkin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislar (INA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akiglari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu iglem varligin
bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun émiirlii veya sonsuz 8murld varlikiarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degieri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) dejierleme konusu varhifiin ve degerleme gorevinin nitelifine en uygun nakit akisi tlrinln
secilmes! (8rnegin, vergi Gncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akiglan veya 6z
sermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislar vb.), (b) nakit akislarimin tahmin
edilecefii en uygun kesin sirenin varsa belirlenmesi, (c) séz konusu siire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadifinin; daha sonra da, varhgin niteligine uygun
devam eden degierin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgame
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Gizere, tahmini nakit akiglarna uygulanmasi
seklindedir. carrimenkol Baatts
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FHals Emprrnankil Yateim Orink

=> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Y&ntemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandifi
yéntemdir. Gayrimenkullin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béllinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu
kapitalizasyon orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iligkiyle
belirlenebilir, Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir, Tom kaynaklardan elde edilecek
gelirleri iceren miilkiin potansiyel brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin armdirildif
efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan
anndinlmasi ile net faalivet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin
kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumlardaki elde edilen gelir tutandir,

s Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

ikislarinin Ta dilmes

5tiz konusu parsel izerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangl bir nakit akigi olusmamaktadir. Degierlemede bu ydntem direkt kullamlmamakla
birlikte, mevcut piyasa kira degierlerinden kaynakli olusan potansiyel gelir, belirlenen
kapitalizasyon orani lle oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.

iskonto Oraninin Nasil Hesapland ili Acikl ve Gerekceler

S6z konusu parsel iizerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamas: sebebiyle
herhangi bir nakit akisi elusmamaktadir. 56z konusu gayrimenkuller igin kullanim maksat ve
kapsami dahilinde indirgenmis nakit aligi analizi uygulanmadigindan dolay) herhangi bir iskonto
oranm belilenmemistir. Ancak, gelir yaklasimimi agiklayic) bilgiler maddesinde belirtilen bir diger
yontem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullanilmak (zere gerekli varsayim ve
kabuller yapilmistir.

Bélgede yapilan emsal arastirmalari ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullanimi, ginimiiz
ekonomik kosullari ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde Ana gayrimenkul vasfindaki tasinmaz icerisinde (Kat Irtifaki kurulu degildir.) nermal
katlarda ofis nitelikli olarak diisiinilen taginmazlar igin milkiin kendini amorti etme siiresi
ortalama yaklasik 17 yil, zemin kat diikkdn nitelikli olarak disindlen taginmazlarda ise bu siire
ortalama yaklasik 13,5 yil, 1.bodrum kat ditkkdnlarin ~ 15 yil, 2. Bodrum kat diikkdnlarin ise 18 yil

olarak on gorilmistir. Buna gbre normal kat ofisler icin 0,058 (%5,88) zemin kat diikkén icin
0,074 (%7,40) 1.bodrum kat diikkanlar icin 0,066 (%6,66), 2. Bodr t diikkanlar icin 0,550

(%5,50), olarak yaklasik kapitalizasyon oranlari hellrlenml;tlr Bu kapitalizasyon oranlan sadece
bu bélgede bu tarz tasinmaz icin gecerlidir, genel bir orani yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklagimi ilg Ulasilan Sonug

Ana gayrimenkulde bodrum katlar, zemin kat ve normal katlar kendi iginde farkh nitelik ve
serefiye icerdiklerinden dolayi her biri icin ayn hesaplama yapilmistir.
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oran | k| | e | ‘e [ "R | | oo | asa e
ALAN (2] { TUm2) {1y (1)
2.BODRUM KAT |ORTAK ALAN| 200,00 17,50 B3.500,00 | #4z.000,00 | / 0,0550 6763.636,36
1.BODRUM KAT | DUKKAN 200,00 50,00 £10,000,00 | £120.00000 | / 0,0660 £1.818.181,82
ZEMIN KAT DUKKAN 177,00 250,00 £44.250,00 | 53100000 | / 0,0740 £7.175,675,68
LNORMAL KAT OFls 176,00 70,00 E11,900,00 | &142.800,00 | / 0,0588 £2.428571,43
2.NORMAL KAT OFis 170,00 46,00 #7.820,00 E93.840,00 | / 0,0588 $1,585.918,37
3,NORMAL KAT OFis 170,00 46,00 £7.82000 | egaga00 | / 0,0588 £1.505.918,37
4, NORMAL KAT OFls 170,00 46,00 6782000 | 93m40,00 | / 0,0588 1.595,018,37
5 NORMAL KAT OFls 170,00 46,00 ®7.820,00 | ®s3840,00 | / 0,0%88 £1.595 918,37
6NORMAL KAT OFls 170,00 46,00 £7.820,00 | £93.840,00 | / 0,0588 1.595,918,37
7.NORMAL KAT OFIS 170,00 45,00 £7.820,00 £93.840,00 | / 0,058 £1.595.918,37
A NORMAL KAT OFis 170,00 38,00 66.460,00 | 7752000 | / 0,0588 £1.318 367,35
TOPLAM 1.937,00 £123,030,00 | £1.476.360,00 0,0640 £23,079,542,84

Sonug olarak gelir yéntemine gére séz konusu ana tasinmaz katlara gire kullanim niteligi
seklinde ayri ayn degerlendiriimesi neticesinde piyasa degeri igin toplamda 23.080.000,00-TL
deger takdir edilmistir,

5.4 Difer Tespit ve Analizler
A Takdir E D leri
Bolgede yapilan incelemeler ve edinilen gegmis veriler 15iginda emsal aragtirmalarina gére
ofisler igin kat ve cephesine gére 40 TL/m2 - 50 TL/m2 arasinda, dikkanlar cadde cephesi,
tabela avantaji, kullamm alani, ara ve kér nokta durumuna gore ise 220-270 TL/m2 civarinda
oldugu Pazar yaklasiminda emsaller agiklamalarinda da belirtilmistir.
S6z konusu tasinmaz igin takdir edilen kira degerlerine iligkin analizler raporun gelir
yaklasimi sonug kisminda yapilan tabloda da detaylandirildig Gzere;

TOPLAM KIRA BRIt AYLIE kinA
KATLAR niTELlK | kiraLamanitn | oEdenl oedinl
ALAN (M) {TL/m2) (T

2 BODRUM KAT | ORTAK ALAN 200,00 17,50 3,500,00
LBODRUM EAT | DUKEAN 200,00 50,00 410.000,00
ZEMIN KAT DUKKAN 177,00 250,00 &44, 250,00
1.NORMAL KAT OFIs 170,00 70,00 £11.900,00
2. NORMAL KAT OFis 170,00 46,00 £7.820,00
. NORMAL EAT OFls 170,00 A5,00 &7.820,00
A NORMAL KAT oris 170,00 46,00 £7.820,00
5. NORMAL KAT oFls 10,00 46,00 &7.H20,00
6. NORMAL KAT OFls 170,00 46,00 +7.820,00
7.NORMAL KAT OFls 170,00 46,00 £7.820,00
B.NORMAL KAT OFI5 170,00 38,00 £6.460,00
TOPLAM 1.937,00 +123.030,00
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Gayrirrmardit Yasterr Crtilo A

(e
A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsili mi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve dzellikle konumlandig bolgede kat karsilii oranlarinin
9%55-%60 oraninda degisebildigi, hasilat paylagimi oranlarinin ise %40-%45 oranlarinda
gerceklesebilecegi on goriilmektedir. Bu oranlar, taginmaz alaninin biyikligd, proje kapsam

ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik
gostermektedir.

A Uzerinde Proje Geli n Arsalarin Bos Araz Degerleri

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bdlgede tasinmaz arsasina benzer nitelikte emsal
arsa bulunamamistir. Bolge emlakgilarinin beyanlar ise tutarsizlik gostermekte olup verilen
beyanlar arasinda bilyiik deger farkhiliklari olusmustur. Bu sebeple arsa degerine ulasmak
icin proje gelistirme yénteminden faydalamilmistir. Sisli belediyesinden alinan bilgiye gore
parsel iizerine tam oturacak sekilde yapi yapilabilecegi dgrenilmistir. Bolgede benzer
yapilarda normal katlarda ¢ikma yapilmadig, ancak asma kat yapildig gorilmis ve proje
gelistirme yéntemi 2 bodrum, zemin, asma ve 8 normal kat olarak yapiimistir.

sisLI BELEDIYES| iMAR MODORLUGUNDEN ALINAN BILGILERE GORE ;
KONUT+TICARET ALANI - BITISIK NIZAM- 8 KAT - HMAKS: 27,60 M

18.049.200,00 £

Kat Karsiligi &0% Yapi Birim Maliyeti Mesgken |
Arsa Alani | 200,00 | 1.630,00 & Alani__| Adedi |m2 birim Fiyat|
TAKS Proje Mallyeti 82,50 | 16,000 15.000,00&
KAKS 3.423.000,00 &
uRuhnl Alani | 2100,00 19.800.000,00 &

Toplam Ciro 33,800.000,00 & DUKKAN / TICARI [
Arza Sahibine Diigen Degeri 20.280.000,00 & Alani Adedi |m2 birim Fiyat|
Proje Siires 24 560,00 1,000 | 25.000,00&
[Proje Riski 56 | 1,014.000,004 isyeri Toplam Degeri
[Finansman Maliyeti 6% 1.216,800,00 & 14.000.000,00 &

Rl ge tlcar potansiyell ve kenumu giie alindiginda
miteahhitierin kat kargiligicalisma aranlanmin minimum

il [ ITE Al A\t [l []

[kar izarar

10.087,000,00 ©

Arsayl Satin Alarak Proje Bodgd

21,472,200,00 &

[Miiteahit kan

12.327.800,00 ¢

[rcarrini Oran

05741

diikkan alantannda 2.bodrim kat 1/6, Lhadrum kat 1/5 ve
asmakat 1/2 araninda indirgenerek hesaplanmis ve tek bir

i rim dejer takdir edilmistir. Yeni binada kaatta afis birim
dagaran ise 13,000-16.000 TL/m 2 clva nndadir,

** Bl geds ya pilan aragtirmalarda benzar ya pilarda asma kat |

Mteahhite Maliyet 3.423.000,00 & Kb onnnR chupreisuaarinie
" gede yaplan arda zemin ka i birm
(muteahhit Geliri 13.520.000,00 & defierleri 45,000 TL11e 50.000 TL/m2 civanndadir, Tabloda

L

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.5.

alusturuldugu goraimagtar. Bu durum dikkate alinmigur.

A En Veri i Kullamim Degeri Analizi

séz kenusu taginmazin meveut durumu, bulundugu bolge ve cevre ozellikleri dikkate alindiginda
meveut imar durumuna alt katinin diikkan, (st katlanmin ise ofis olabilecek sekilde
kullamimasinim en etkin ve verimli kullamm sekli olacagi kanaatine varilmigtir.

Miisterek v Kisimlarin De izi
Séz konusu parsel Gzerinde yer alan taginmazin degerleme iglemine konu olmustur.
Miisterek veya bolinmiis kisim analizi yapilmamigtir.

32 0061 Fsx:0312 467 00 34
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6.

6.2

6.3

6.4

6.5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Farkli Degerleme Yén i | n mlastir si ve Bu Ama
Metotlann ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Tasinmazin niteliginin banka subesi olmasi, tek bir nizamda kullaniliyor olmas, kat irtifakinin
bulunmamasi, kullanim sekll ve amaci vb, her tiirli etkenler degerlemede dikkate alinmigtir,
Raporun llgili kisimlarinda belirtildiffi zere deferleme yapilirken tasinmaza ayn ayn analiz
yapilmig olup deger olusumu Pazar yaklagimi, Malivet Yaklagimi ve Gelir yaklasimi esasina gére
belirlenmistir. Tasinmaz, banka subesi olarak isletilmesi sebebiyle gelir getirici bir miilk sinifinda
degildir. Ancak bélge 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 taginmaz igin
tic farkh yéntem de degerlemede dikkate alinmis olup bu unsurlar neticesinde defier takdiri
gerceklestirilmistir. Ulasilan defierler birbirine yakinlik géstermekte ve anlamlidirlar.

Gelir yaklagiminda, taginmazin kat irtifakinin kurulu olmamasi, farkl kiralama stratejilerini
nispeten icermeyecek olmasi, tek bir amag¢ dogirultusunda meveut sekliyle tek bir kiitle hacim
olarak kullanilmasi gibi etkenler kira birim degerlerinde yiiksek kiriimlara sebep olabileceginden
dolayl gelir yaklasimi nihai yaklasim olarak tercih edilmemistir. Taginmazin ana gayrimenkul
vasfinda olmasi, bilgede bu sekilde miistakil bir yapi emsali bulunmamasi ve yakin zamanda
satis gormemesi sebebiyle, kat kat toplam kullamm alanlan dzerinden mevcut kullanim
niteliklerine gére birer birim deger takdirinde bulunulmug ancak bu durumunda kullanim alan,
sekli sebebiyle birim degerde farkl degisiklikler yaratabilecefii disiinilerek Pazar yaklasimi nihal
olarak tercih edilmemistir.

Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug: 22.500.000,-TL
Maliyet Yaklagimi ile Ulagilan Sonug: 20.800.000, TL

Gelir Indirgeme Yéntemi lle Ulagilan Senug: 23.080.000,-TL

Asgarl Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekeeleri

Degerleme galismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmigtir.

Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedijzi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam v lup Olmadigh Hakkinda Goril

ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz igin alinmasi gereken
tim vyasal belge ve bilgilerin mevcut oldufiu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
gorilmastir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadig bilgileri edinilmistir.

Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki i ili Gor

Raporun 3.2 maddesinde tasinmaz {izerinde bulunan takyidatlar detayh olarak agiklanmigtir.
Tapu kaydinda yer alan misterek duvar beyani, bolgede bitisik nizamli yapilarin tamami igin
konulmustur. Mecra irtifak hakki ise kanalizasyon gegisi olup taginmazin tasarrufuna etkisi
bulunmamaktadir,

Degerleme Konusu Gayrimenkullin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dofrudan

v mli Oiclide Etkileyecek Nitel ir Takyidat
Devredilebilmesi Konusun bi Olup Olmad I
Tasinmaz (izerinde bulunan takyldatlar haricinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir

sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

—
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Fislin, Chavprirmeribin Yalerm Ohifai

rleme Konusu Ar Arazi ise, Alimindan Yil Gecmesin
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yoneli ngi Bir Tasarrufta Bulunu na Dair
Bilgi

Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel (zerinde rapor icerisinde bilgileri detayl
sekilde verilen tasinmaz bulunmaktadir.

rleme Konu vre Miilk I Devre Miilk Hakkinin
Devredi sine  lliskin Ola Haklari Doffuran Sbzlesmelerde ©Ozel Kanun
ilkiimler lar Haric Herhangl Bir Sinirla Imadifi Hakkinda Bilgl

Degerleme konusu (st hakki veya devre miilk hakki degildir.

rimenkuliin Tapudaki N in, Fiili Kullanim Seklinin v | Edilme Niteligini
Birhiriyle U lup Olmadifi Haklan ii P e _Alinmasi H i
Sakinca Olup Olmadif Hakkinda Gériis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatmm Ortakhiklarina iliskin
Esaslar Teblig”’nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (r) bendi gerefii taginmazin tapudaki
nitelikligiyle GYO portféyiinde bulunmasina bir engel olmadifi kanaatine varilmistir.

SONUC

Sor leme Uzmaninin

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklii A.S.'nin talebi Gzerine; istanbul ili, Sisli ligesi ve
Mesrutiyet Mahallesi, 954 Ada 62 numaral parselde bulunan “ALTINDA DUKKANI OLAN KARGIR
APARTMAN” nitelikli tasinmaza ait plyasa deferinin tespitine yénelik SPK mevzuati kapsaminda
asgari unsurlari igeren bu degierleme raporu tarafimizca hazirlanmigtir,

Tarafimizca isleme alindif) tarihteki degerleme konusu taginmazlann Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve aragtirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogirultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bolgenin
gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu ve yapilagma sartlan ile kullamim fonksiyonu,
yapinin ve i¢c mekinlarin ozellikleri, kullanim amag ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti,
gevresinin tesekkdl tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulagim ve cevre &zellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tlim faktérler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére ahci bulup bulamayacag, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet disiiriicii miispet menfi tiim faktorler
gtz dniinde bulundurularak yapilmigtir,

'JIL'{' lf'lnl’J
GAYRIMENKUL DES :
Emnivet Mh, Simir 171
Tel:0312 4
e — Malicps Vi :
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7.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmaza defer verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan
yéntemlerin sonuglar anlamh sekilde neticelenmistir.

Taginmazin bulundugu bélge ve konumlandigi lokasyon tzelinde, kullanim amag ve kapsami
dopirultusunda piyasa degerini daha dofiru gdsterdigi gerekgeyle Pazar yaklagimi ydntemiyle elde
edilen sonug nihai defier olarak takdir edilmigtir.

Boylelikle;

Taginmazin degierleme tarihi itibariyle Pazar yaklagimina gére kanaat getirilen ve takdir edilen
plyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 22.500.000,00-TL ve Yaziyla; (Yirmi iki Milyon Bes Yiiz Tiirk Lirasi)

Taginmazlarin tamaminin ayhk toplam KDV Hari¢ 123.000,00 TL bedel kira deferi takdir
edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 26.550.000,-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satigina yoneliktir.

Nihai deger, KDV Harig degeri ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir bitinddr,

Nihai deder takdiri, raporun Igeriginden ayn tutulamaz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:7,8000 TL ve 1€; 9,4000 dir.

i o

Bugra Ujur Yap Raci Gokcehan SONER | Erdeniz BALIKCIOGLU \
Degerleme Uzman Lenetmen Sorumlu Degerleme Uzmani |
SPK Lisans No: 408393 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418

NET KURU
GAYRIMENKUL DEGERLERETIUR
Emniyat Mh. Sinir SkeRo:i17/1 Yen

Tel:0312 467,

— R0V

MGEELE

£1 Faw0312 4670034 ;
sp-a3-20-Fe Sl No; 256696

; g rrenvil 200.000,00.-TL
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmaniik A.5. W o 128 iy



NE
cer

il l"-'hf

||M|l il 1A Lﬁu(a -tn}:l (.-:n &

8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur,

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir,
Rapor, tarafsiz ve bnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile meveut veya potansiyvel hicbir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir,

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla igili hicbir onyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilifi {icret, raporun herhangi bir bélimiine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir,

Deferleme Uzman(lar) mesleki efitim sartlarina haiz bulunmaktadir,

Degerleme Uzmani(lar), gayrimenkullin yeri ve rapor igerifl konusunda deneyim sahibidir.
Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmigtir.

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

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Defierleme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmistir.

= |s bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazirlanmistir. ligilisi ve hazirlanis amael disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢cogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve Iskan Belgeleri

A Insaat Sézlesme Ornegi ve Diger Belgeler

A Uydu, Konum ve CBS Gorlntlleri

A Tasinmaz Gorselleri

A 5PK Lisans Belgeleri

13
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