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Rapor Tarihi

30.11.2021
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Ozel 2021-1735
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Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatiim Ortaklg A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2021-1735/ 30.11.2021

. Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi (zerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki pivasa kosullar ve ekonomik gostergeler dogruftusunda

' gincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuat kapsaminda

kullanimak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde hazirlanmistir,

Tasinmazin Acik
Adresi

Atakdy3-4-11. Mzh. Dr. Remzi Kazancigil Caddesi No: 10/1 Halkbank Atakéy
Subesi Bakirkdy / istanbul  UAVT KODU : 1478239922

Tapu Kayit Bilaisi

Istanbul ili, Bakirkdy ilcesi ve Kartaltepe Mahallesi, 115 Ada 174 numarall parselde
bulunan “KARGIR BANKA SUBE BINASI” vasifli taginmaz.

Fiili Kullanimi

(Mevcut Durumu)

Halihazirda Halkbank subesi alarak kullamilmaktadir,

imar Durumu

Stz konusu tasinmaz ile ilgili Bakirkoy Belediyesi Imar Miidiirligiinde yapilan
arastirmada, Bakirkdy [lcesi ve Atakéy 3-4-11. Kisim Mahallesi, 115 Ada 174
numaral parselin “20.04.2011 onay tarihli 1/1000 &lcekli Atakéy Uygulama imar
Planinda “Ticaret” alani icerisinde, Blok nizam, Hmax: 9,50m (3 Kat) yapnla;mal
kosullarina sahip oldugu dgrenilmistir,

| Kisithlik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumiar)

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

—
| Piyasa Degeri

20.250.000,00-TL
(Yirmi Milyon iki Yiiz ENli Bin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil

Pivasa Degerl

23.895.000,00-TL
(Yirmi Ug Milyon Sekiz Yiiz Doksan Bes Bin Tiirk Lirasi)

Hazirlayanlar

Aciklama Tasinmaz, yerinde gorilmils, kullamm durumlan, yap kalitesiyle birlikte her kat
incelenmistir. Degerleme slrecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir,
Raporu

Bufra Ugur YAP - 5PK Lisans No: 408333
Raci Gokcehan SONER — 5PK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme |
Uzmani 1 EI'I.‘.lEI'Iiz BALIK{;[DGLU - 5PK Lisans MNo: 401418

A

MNET
GAYRIMENKLL
Emniyet M.

Tel03i2 ax0312 467 00 34
3 89 Tic.Slc.No: 256696
nrmaysesd. 200.000,00.-TL
SATTEUOO019

3 41 32
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1. RAPOR BILGILERI
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Stz konusu islemin degerleme calsmalan 01.10.2021 itibariyle baglanmis 29.11.2021 itibariyle

deferleme caligmalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 30.11.2021 Ozel 2021-1735 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmgtir,

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Qrtaklifi A.S.'nin talebi iizerine; ; istanbul |li, Bakirkoy licesi ve
Kartaltepe Mahallesi, 115 Ada 174 numaral parselde bulunan “KARGIR BANKA SUBE BINASI” olan

taginmaza ait piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme
Raporu'dur.

Degerlemenin amac, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Uzere, portfoyde bulunan
ve bilgileri verilen tasinmaz{lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla glincel Pazar degerlerini iceran
degerleme raporunun hazirflanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami [SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [1-62.3 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimileri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmas) Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi "Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliveti; sermaye piyasasi mevzuatina
tabi ortak ortakhiklar, ihracpilar ve sermaye piyasasi kurumlarmin, sermaye piyasasi mevzuatl
kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen degerleme standartlar cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.”” kapsaminda hazirlanmgtir.

1.4 Dayanak Stzlesme Tarih ve Numaras:
Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakhigi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A.S.
arasinda 21.01.2021 tarihinde imzalannmustir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmam Racl Gékcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmustir.

1.6 Dejerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan 2019-1091 ve 2020-1255 Talep Numarali
Raporlar ile Pazar deer tespitine istinaden tespit amach rapor haziflanmistir,
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89 Tic.Sle. No: 256638
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110549380 0a L0
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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 danismanlik hizmeti vermek izere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanbk A.5. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VI, No:35 sayil tebligi uyaninca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinrmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankaciik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345
sayil karar 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 Phx

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

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak Ne:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhg AS.

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

Sirket Amaci Misterilerine ve hissedarlarina surekli katma deger yaratmak, GYO
sektériiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiresel élgekte saygin bir kurum haline gelmek,
Sermayesi x 1.020.000.000,-TL

Halka Aciklik % 28

Telefon : 0216 600 10 00

E-Posta : info@halkgyo.com.tr

2.3 Miisterl Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Stnirlamalar
Is bu rapor, miisteri talebine istinaden istanbul ili, Bakirkéy ilcesi ve Kartaltepe Mahallesi, 115 Ada
174 numarali parsel dzerinde mevcut banka subesi binasinin piyasa satig ve kira degerinin Turk Liras
cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Musteri tarafindan herhangi bir siniflama getirilmemistir,

2.4 Isin Kapsami
lsin kapsarmi, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ergevesi miisterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgllerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye islak imzah sekilde
teslim edilmesidir.

NET KURUMSAL
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

(IHALKGYO

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

numaral parselde lizerinde bulunan Halkbank Subesidir.

Ana gayrimenkul, Bakirkdy ilgesinin ana arterlerinden olan Dr. Remzi Kazancigil Caddesi uzerinde
515,00 m? yizélciime sahip arsa Gzerine kurulmustur. Bakirkdy Cumhuriyet Meydanina yaklagik 2km
mesafededir. Yakin cevresinde bilinen bazi noktalar su sekildedir: Carousel AVM, Bakirkoy Belediyesi,
FTT Bakirkoy Subesi, Bakirkdy Marmaray istasyonu, Bakirkéy Kaymakamhigi bulunmaktadir.

Ana gayrimenkul yaklasik olarak |stanbul merkeze 15 km mesafede konumludur, Balgede yapilasma
orta-iist seviyede olup, biyik ¢ogunlugu konut nitelikii binalarin yer aldig siteler seklinde tesekkdl

gostermistir, G

Koordinatlar:

enel ulagim toplu tagima araclar ve Gzel araclarla sa

L Ty & T
= " o

¥ E - .

< ¥

glanabilmektedir.

Enlem: 40.981966 Boylam: 28.859528

NET KURUMSAL

GAYRIMENKUL D ISMAMLIK A5
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1.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

HHALKGYO

IL—ILCE _: istanbul - Bakirkdy

| MAHALLE - KOY . MEVKII | : Kartaltepe Mahallesi _
CILT - SAYFA NO :63/6234 l
ADA - PARSEL 115/ 174
YOzOLCOM | : 515,00 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI - KARGIR BANKA SUBE BINASI
TASINMAZ ID 20184758
ARSA PAY/PAYDA :1/1 N
T 5 :-F'I?(tl-;fl‘ Itfﬂ'ﬂr;;_liwxm YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
EDINME SEBEBI : 28.10.2010 / 10561 (Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
TARIH-YEVMIYE Konulmasi)

3.3 Gayrimenkul ife ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Sinidlarma Olup

Olmadigs Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel MUdirligl TKGM Portal dzerinden 13.10.2021 tarihinde alinan Tapu
Kayitlanina gore tasinmazin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur. Taginmaz tapu
kaydinda herhangi bir serh , beyan, rehin kayd: bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yilhk dénemde gerceklesen abm satim

islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar plaminda

meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

Stz konusu parsel lzerindeki ana gayrimenkul icin son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi
olmamistir. Tapu kaydi milkiyet bilgileri son clarak Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi
tescilli Yev: 10561 Tarih: 28.10.2010 tarih ve malik 'HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI” olarak tesis edilmistir. Bu siirecte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir
degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler
Midirliginde vyapilan arastirmada,

Bakrkty Belediyesi Imar

Bakirkoy Belediyesi Imar

Mudirliginde yapilan arastirmada, Bakirkoy llcesi ve Atakay 3-4-11. Kisim Mahallesi, 115 Ada 174
numaral parselin “20.04.2011 onay tarihli 1/1000 élgekli Atakdy Uygulama Imar Planinda “Ticaret”
alani icerisinde, Blok nizam, Hmax: 3,50m (3 Kat) yapilasma kosullarina sahip oldugu grenilmistir.
Parselin kamusal alana terki bulunmamaktadir, Taginmaz, belediye sinirlan igerisindedir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karan, Yiam Karan, Riskli Yap: Tespiti Vb Durumlara Dair

Aciklamalar

Soz konusu gayrimenkul igin Bakirkdy Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleni ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis alumsuz bir karar vb. bulunmadig goriilmistdr,
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3.7

3.8

3.9

Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Stzlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilifi in;_aat
veya Hasilat Paylasim S6zlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Soz konusu parsel tzerinde bulunan yapi i¢in herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alnmis Yap Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlaring, Yapi
Kullanim lzinlerine lliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alnmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmaz igin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dofru olarak mevcut oldugu goriilmistir.

Temel Tezkeresi: 19.02.1973 tarth 72/6150 sayili

Yeni Yapt Ruhsati : 07.11.1972 tarih 6266 sayili; Bilgiler yapi kullanma izin belgesi {zerinden
alinmistir,

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

Degerlemesi Yapilan Projeler ile llgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayilh Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapt Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.] ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul le ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Stz konusu parsel (zerindeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayili Yap! Denetim Kanunu dncesi inga
edilmis olmast sebebiyle yap denetim sirketi bulunmamaktadir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme vapilivorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve

planlarin ve séiz konusu degerin tamamen mevcut projeve iliskin olduguna ve farkl bir projenin
uygulanmas! durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin actklama

Saz kanusu parsel Gzerinde cins degisikligi yapilmis, yapr kullanma izin belgesine sahip miistakil yapi
bulunmaktadir. Deferleme, bu tasinmaz igcin hamrlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal
evraklara dair yapilmistir. Farkh bir proje degerlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

4,
4.1

Gayrimenkuliin enerji verimiiligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin mevcut oldugu sézli
olarak beyan edilmis ancak herhangi bir sertifika veya belgeye ulasilamamistir.

GAYRIMENKULUN Fiziki OZELLIKLERI

Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullamilan Veriler

Bakirkdy ilcesi; kuzeyde E-5 Karayolu ile Giingtren ve Bahcgelievler ilgeleri, giineyde Marmara Denizi,
doguda Cirpic Deresi ile Zeytinburnu llgesi, batida ve kuzeybatida ise Kiiciikgekmece ilcesi arasinda
ver almaktadir. 1989'a kadar sahip oldugu 275 km2'lik alamyla Istanbul'un en biylk yizélgtimli
ilgelerinden olan ve o donem batida Catalca, kuzeyde Eylip ve Gaziosmanpasa'yla komsu olan
Bakirkty, 1989 ve 1992 yerel secimleri ile énce Kiicikcekmece daha sonra Bahgelievler, Bagalar ve
Gilng&ren ilcelerinin aynimasi ile hem niifus hem de alan olarak kiigllmistir. Bu sinirlar igerisinde
Bakirkdy ilgesi 29,22 km? alana kuruludur. Toplam 15 mahalleden olugmaktadir. Bununla beraberinde
bélgeler olarak Bakirkéy Merkez Bolge — Atakdy Bolgesi — Yesilkdy Bolgesi — Florya Bolgesinden
olusmaktadir. Atatiirk Havalimani (IATA: 15T, ICAD: LTBA) veya eski adiyla Yesilkdy Havaalani, ilcemiz
simirlarinda bulunmakta olup, Tarkiye'deki istatistiklerine gbre ise toplam yolcu trafigi bakimindan
birinei havalimardir. 2014 yilindaki trafik istatistigi i¢ hatlarda 18.754.002 dis hatlarda 38.200.788
Toplam olarak 56 milyon 954 bin 730 yolcuya hizmet verdigi gdriilmekte olup ilcemizde nufiisun
kayitlara yansimayan bir yogunlugun olugtugu gérdlmektedir. Bakirkdy Ilgesinde bulunan dereler ve

bunlara iligkin bilgiler asagida yer almaktadir: Ayamama Deresi: Ayamdmiad B8y i
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yaklasik 20 km'dir. Bakirkéy lige sinirlari icerisinde kalan Ayamama Deresinin yaklasik uzunlugu 3500
metredir.

2. Siyavuspasa Deresi: Siyavuspasa Deresinin ilcemiz simrlan icerisinde uzunlugu 2400 metredir.
Cirpict Deresi: Marmara Denizinden Zeytinburnu, Bakirkoy, Bagolar, Gingtren, Esenler ve
Bayrampasa ilcelerinden gegen ¢irpici deresi giizergdhi kollar ile hirlikte yaklagik 21,5 km'dir.
Balurkdy ilgesi simirlan igerisinde kalan Cirpici Deresi'nin 2 kolunun yaklasik uzunlugu 2500 + 2900 =
5400 metredir. Bdylece taskina maruz derelerinin toplam uzunlugu 11.300 metredir.

BAKIRKOY

Nufus: 226.229

Bakirkdy nifusu 2020 yiling gére 226.229.

Bu nifus, 105.741 erkek ve 120.488 kadindan clusmaktadir.
Yizde olarak ise: %46,74 erkek. %53,26 kadindir

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullann, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarnin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
86.000.000
24,000,000
22.000.000

80.000.000
78.000.000
75.000.000 . I
74.000.000

2014 2015 2015 2017 2018 2018 2020

83.614.632

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir dnceki yila géire 459 bin 365 kisi
artarak 83 milyon 614 bin 362 kigiye ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin

niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Difer bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)

MNET KURUMSAL
GAYNIMENKUL DEGER VE DANISMANLIK AT,
Emniyet Mh. Sinir SilNo:11 Yen|mahalle/ANK.

Tel:0312 467 Q0161 Fap:0347 AET7 DO 34
paltepe V.D. 631054 93 ic.5ic.No 256696
wrw.netge com e Sergzye:1.200,000,00-TL

Mersly No: 06 3054938000019

Net Kurimsal Gavrimenkn! Dederleme va Danismanhik A.5. Savie 10132



= |
e M HALKCYO

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degdisim orantan (%), Eylal 2021
2L

oe | 10|11 |12 01|02 0z os [ os |08 | o7 | o 05| 10| 11] 12[ 01 [0z | 02| 0s | 05 | e8| 07 | 02| ts
2018 | 2020 2021

TUFE'de (2003=100) 2021 wili Eyliil ayinda bir &nceki aya gore %1,25, bir énceki yilin Aralik ayina gore
%13,04, bir dnceki yihn ayni ayna gére %19,58 ve on iki aylk ortalamalara gére %16,42 artis
gerceklesti. (TUIK.)
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A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar yukandaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yilik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi distis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ccak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren strekli artiy gastererek Austos ay itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

MNet Kurumsal Gavrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5. sauf
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Gayrisafi Yurt igi Hasila Degisim Oranlari - TUIK

1C 2¢ 3C 4C 1€ 2C 3¢ 4C 1C 2€ 3C 4C 1€ 2C 3¢ 40 1C 2¢ 3C 4¢
2017 2018 2019 2020 2021

53 53 11,873 7.5 58 25 -2,7-26-17 1 64 45 -10 63 59 7

Gayrisafi Yurt i¢i Hasla (GSYH) 2021 wili birinci ceyrefinde %7,0 artmustir. 2021 wili birinci
ceyreginde bir onceki yila gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim faaliyetleri %18,1,
diger hizmet faaliyetleri %14,4, sanayi %11,7, tanm %7,5, hizmetler %5,9, mesleki, idari ve destek
hizmet faaliyetleri %5,3, kamu yBnetimi, egitim, insan saghgl ve sosyal hizmet faaliyetleri
93,7, finans ve sigorta faaliyetleri %2,9, insaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetleri %2,4 artmistir. (TUIK)

A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

14. Eyt

Zamzn Aralig) Seqime 1Ay
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Yaklasitk son 10 yilhk dénemde TR 10 yilik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederkan 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gegerek 20% ve (izeri seviyelere kadar ulagmigtir.
Ekim 2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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Yaklasik son 10 yillk dénemde USD 10 yilik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yil son ceyregiyle birlikte ciddi disiise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle giinimize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemigtir. Ekim 2021 itibariyle ortalama
1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yih Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yilhk Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup glinimiizde de

seyrini negatif yonld sirdirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir.
(Grafik: Bloomberght.com)
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LIBOR Faiz Oran Degisimi;
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TBB tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oran

lar uygula

masiyla hazirlanmis yukanidaki

grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarini géstermektedir. TR 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021
itibarivle ahs %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda gorildGgd dzere TR wilhk Libor faiz oram

Ekimsonras: %18-19 seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazilanmis yukarndaki grafik

yillara giire USD Libor faiz oranlanm gostermektedir. USD 12 ayhk Libor fazi orami 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda gorildigi Gzere USD Libor faiz orani kiml itibariyle 0,5%

altinda seyrine devam etmektedir.

A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

MNet Kurumsal Gavrimenku! Degerleme ve Damismanhik A.5.
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gére faiz oram 19,00% dur.
2010-2018 yillar: arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ay itibarivle
20,00% seviyesi dzerlerine kadar gikmug, 2020 itibariyle 10,00% altina dismis Ekim 2021'de tekrar
artisa gecerek rapor tarihi itibariyle 518,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gtire faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar cikrmisken, faiz orami 2021 itibariyle kademeli diserek 0,50%
altinda seyrine devam etmektedir.

4 Tiirkive’de Gayrimenkul ve Insaat Sektérii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonormik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda dnemli
dlciide saglanmig garinmekteydi. Yilhk GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gore yiizde 0,9 artmustir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri ylzde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saglg ve sosyal hizmet faaliyetleri
ylzde 4,6, diger hizmet faaliyetieri yizde 3,7 ve tanm sektdrl yizde 3,3 artarken, insaat sektéird
yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetieri ise yiizde 1,8 azalmistir. Insaat sekttriinde
gorillen bu sert diosis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet arti;i ve
yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmig gorilmektedir. insaat sektérii cari
fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektéri yiizde 6,7
oraninda paya sahip olmustur. Iki sektdr GSYH'nin yizde 12,1 oraninda bir bityiiklage ulagmislardir.

2020 yihmn ilk geyregi GSYH sonuglan heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlasiimasi agisindan satis rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag ongarilmektedir.
Insaat ve Gayrimenkul sektdril 2019 yilinin sonunda yakaladi@i ivmeyi 2020 yilini ilk tg aylik diliminde
de sdrdirmis gérinmektedir. 2019 yili ilk geyregi ile 2020 yilimn aym donemi incelendiginde toplam
konut satislarinda yizde 3,4 oraninda artis yasanmugtir. 56z konusu donemde ikinci el satislarda
goriilen yiizde 119 dizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gordiginG isaret etmektedir.
Ote yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis griinmektedir. 2019 yili birinci
ceyregi ile 2020 yili birinci ceyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yilzde 23,4 diizeyinde gerileme
gerceklesmistir, Diger yandan gerek sektdr gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken
énemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Aymi donem itibaniyla ipotekli konut

satislar! ylizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu slire¢ igerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun
UMSAL

kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislar oldukga olumlu etkilemis %%HI
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Diger pek cok ekenomide oldugu gibi, Tirkiye'de de insaat sektéri, genel ekonomi agisindan bir éncii
gosterge olmanin yaninda bilyiimenin itici giiciini olusturma &zelligini de tasiyor. insaat sektarindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gdre daha dnce gerceklesiyor. Bununia birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektdriin yiksek biyime temposuyla genel ekonomik biylimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en nemii katki yapan sektarlerden biri oldugu goruliyor,

Tiirk insaat sektdrindn uzun dénemli egilimlerine baktygimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarl sektérlerden biri oldugu soylenebilir, Insaat sektériindeki bilyime egilimi bir bakima GSYH'nin
dnci gostergesi durumundadir,

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diisisle birlikte azahs egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislan da piyasamin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diislis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda ozellikle
konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diistsle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlan ¢ok huzh bir seviyeye ulagmistir,
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artig sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satislar Ocak-Eyliil déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gore %18,3 azaligla 549 bin 138
olarak gerceklesmistir.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle sireg tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme islemini elumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;
Rapora konu ana gayrimenkul 515,00m2 yizdlgimll arsa (zerine bodrum, zemin, 1 normal kat ve
cekme kattan olusmakta olup, blok yapi nizaminda ve betonarme yap tarzinda insa edilmis
"Halkbank Subesi'’ olarak kullanilan bir yapidir. Ekspertize konu tasinmaz onayl mimari projesi gére
briit: 1.358 m? kapali alana sahiptir.

1. Bodrum Kat: kazan dairesi, kalorifer dairesi, ana ve kiralik kasalar, argivler, we ve mutfak yaklasik
400 wm2 briit alanhdwr. Mahallinde Tirkiye Halk Bankasi Atakdy Subesinin argivi olarak
kullanilmaktadir.

Zemin Kat; projesine gdre miisteri odasi, servis holii ve ofis diizeninde yaklasik 355 m? briit alanlidir.
Mahallinde Tiirkiye Halk Bankasi Atakéy Subesi olarak kullanilmaktadir.

1. Nermal Kat; projesine gore servisler ve we diizeninde diizeninde yaklagik 441 m? briit alanlidir.
Mahallinde Tirkiye Halk Bankas: 3. Bolge Mildirligi olarak kullamimaktadir.

Cekme Kati; Ofisler, arsiv ve wc diizeninde 162 m? brut alanhidir. Kapah alan disinda kalan mahaller
teras olarak degerlendirilmisti. Mahallinde Tirkiyve Halk Bankasi 3. Bolge Midurligl olarak
kullanimaktadir.

Tasinmaz toplamda 1.358 m? briit alanlidir. Bodrum ve zemin katlar genelinde i¢ ortak alanlar granit

saramik, pve ile kaph, duvarlar alg) swa Gzeri saten boyal, tavanlar algipan asma tavan seklindedir.

Ana girisi zernin kat seviyesinden yapilmaktadir. Binanin &n cephesi kompozit panel kaplama, yan ve

arka cephe ise boyalidir. Normal katlann ofis, toplant! odasi gibi kisimlarinda zeminler laminat parke,

wc, hol gibi kisimlarinda ise seramik kaplamadir. Merdivenler mermer, korkuluklar aliminyum

dogramadir. Bina igerisinde asansdr bulunmamaktadir. Yapida 1 adet yangin cikis merdiveni

meveuttur. Bina da 24 saat giivenlik, yangin alarmi, sondiirme spring sistemi, kamera ve her tarld alt

vapi meveuttur, Ana gayrimenkul fiziki ve teknik agidan genel olarak bakiml, iyi kalitede malzeme ve
iscilik kullanilmus, yipranmanus bir haldedir. Yerinde ihtiyaca gore bolmeler yapilmistir.
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4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veva insaati Devam Eden Projevie ilgili Tespit Edilen Ruhsata avliri
Durumlara iliski Bilgiler
Mevcut yapi icerisinde ruhsat ve yapi kullanma izin belgesine aykin bir durumu bulunmamaktadr.
4.6 Ruhsat Alinmus Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Mevcut yapi icerisinde yeniden ruhsat alimmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

HALKCYC)

4.7 Gayrimenkuliin Deerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi

ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilanin Hangi Amacla

Kullanildigi Haklinda Bilgi
S0z konusu parsel Uzerinde bulunan ana gayrimenkul Halkbank Atakoy Subesi ve Tirkiye Halk Bankas
3. Bolge Mudiirligl olarak kullamimaktadir,

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tarmli Deder Esas) — Pazar Dederi:
A Pazar degeri, bir varlik veya ylikimlaldgan, uygun pazarlama faalivetler] sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir aho arasinda, taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullanilmasi
gerekli gorilen tahmini tutardir, Pazar degerinin tamm: agagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) "Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamma gelmekiedir. 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 lyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fivattir, Bu

tahmin, Gzellikle de satisla iliskili herbangi bir tarafca saglanmis Szel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibi Gzel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yénelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullamlacak” ifadesi, bir varligin veya yiikiimltligin degerinin, tnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fivatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir
iglemdeki fivattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belilenmesini ve o zamana
ozgl olmasimi gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dofru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutar, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullar baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d} “istekli bir ali arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir ahci anlamina gelmektedir. Bu alio her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl) degildir.
Bu alicy, var oldugunun kantlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin clmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve meveut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiinden daha vyiksek bir fiyat 6demeyecektir.
WVarhigin mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e} “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gariilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir, istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varh@ uygun pazarlama faalivetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varhigin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukanda anilan sartlara dahil degildir, clinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansatmamasull'q?
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belirli ve Gzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigt varsayilir,

(g) “uygun pazarlama faalivetleri sonucunda” ifadesi, varhin pazara okartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyl fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satiz ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara qikartitma siresi sabit bir siire
olmayip, varlifin tiiriine ve pazar kosullarina gore degisehilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
pazar katilmosimin dikkatini cekmesi icin yeterll siire taminmasi gerekliligidir. Pazara gikartima
zamani degerleme tarihinden énce gerceklesmelidir,

({h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapsi, ozellikleri, fiili ve potansivel kullamimiar
haklkinda makul @lgiilerde bilgilenmis olduklarni varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlar agisindan en avantajli fivati elde etmek amacwyla basiretli bir gekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibaryla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigii bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarimi 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 aliclar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

71 Pazar degeri kavram, katlimeilarin ézgur oldugu acik ve rekabetei bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varh@in pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak simirl sayide pazar katihmasindan olusabilir. Varhgin
satisa sunulduunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir,

A Bir varh@in pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir, En verimli ve en iyi kullamim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullammidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullanimimin devami ya da alternatif
baska bir kullanim elabilir. Bu, bir pazar katihmcisinin varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik
icin planladigi kullamima gére belirlenir,

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynagmin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belilemek amacyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartwla, farkh yaklagimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklagimi tanim olarak
pazardan tlretilmis girdileri kullamr. Gelir yaklasimim kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimiarin kullanimasi gerekli goriilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, egdeger kullanima sahip bir varlgn
maliyetinin ve uygun aginma oraminin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gorilmektedir.

A Degerlemesi yvapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en
uygun degerleme y&nteminin veya yéntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi: gerekli gorilmektedir.

A Pazar degeri bir varhigin, pazardaki diger aliclarin elde edemedigi, belirli bir malik veya aliai igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Bayle avantajlar, bir varhgin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicimin degil, herhangi
bir istekli bir alicimin oldugunu varsaydiindan, buna benzer tim deger unsurlannin géz ardi
edilmesini garektirmektedir.
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Degerleme Ydntemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklaninin icerigi ile iliskill olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan ¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yvaklasimlardir.
Bunlanin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklagimlarina asagida yer verilmektedir:

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

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

Bir varhiga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segiminde amac belirli durumlara en
uygun yonterin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi stz konusu degildir. Secim
stirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

{a) degerleme gdrevinin kosullan ve amaci ile belirlenen uygun deger esas{larh ve varsayilan
kullanim(lar), (b) clasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin gicld ve zayf yonleri, (c) her bir
yéntemin varlign niteligi ve lgili pazardaki katibmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(lerjin uygulanmasi igin gereken glivenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasinm

A Pazar Yaklasimini_Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme Icin Bu Yaklasimin
Kullaniima Nedenleri

Pazar yaklasirm varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varhklarla
karsilastinlmasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yakiasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yakiasima dnemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gorillmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmig olmasi, (b) degerleme konusu varhgin veya buna énemli dl¢lide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gdrmesi ve/veya (c) dnemli dlglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya giincel gézlemlenebilir iglemlerin stz konusu olmas.

Kargilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli dlgiide benzeriyle iliskili olmamas
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilagtinlabilir varbklar ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhlikiarin karsilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu
karsilastirmall analize dayah dizeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyl gerceklestirenlerin  dizeltmelerin  gerekgeleri ile  nasil
sayisallastinldiklanina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastinlabilir variiklardan elde edilen
pazar carpanlan kullamlir. Belirlenen arabktan uygun carpamin secimi niteliksel ve niceliksel
faktorlerin dikkate alincig bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Satilik Ditkkan]:

Konu taginmaza nazaran merkezden daha uzak cadde Gzerinde konumlu, 50m? oldugu Ggrenilen
diikkan, 1.350.000-TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir. Tasinmaza nazaran daha kotd konumda yer
almasi sebebiyle serefive farki uygulanmistir.

Efe Gayrimenkul: 0532 589 18 52

Emsal 2 [Satilik Diikkan]:

Konu tasinmaza nazaran merkezden daha uzak cadde Gzerinde konumlu, 200m* oldugu 6grenilen
dikkan, 5.500.000-TL bedel ile pazarlikh olarak satiiktir. Taginmaza nazaran daha k6t konumda yer
almasi sebebiyle serefiye farki uygulanmistir.

Gozde Gayrimenkul: 0532 574 65 73 NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLE DANISMANLIKA.Y
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Emsal 3 [Satilik Diikkan]:

Konu tasinmaza nazaran merkezden daha uzak cadde iizerinde konumlu, 45m? oldugu &frenilen
diikkan, 1,150.000-TL bedel ile pazarhkh olarak satiliktir. Tasinmaza nazaran daha kétil konumda ver
almasi sebebiyle serefiye farki uygulanmistir.

Efe Gayrimenkul: 0532 589 18 52

Emsal 4 [Satilik Diikkan]:

Konu tasinmaza nazaran merkezden daha uzak cadde iizerinde konumiu, 70m? oldugu &grenilen
diikkan, 1.850.000-TL bedel ile pazarlikli olarak satiiktir. Tasinmaza nazaran daha kot konumda yer
almasi sebebiyle serefive farki uygulanmistir,

Akin Gayrimenkul: 0536 741 33 33

Emsal 5 [Satihk Ofis]: Konu tasinmaza nazaran kismen daha kott lokayonda konumlu, 70m? oldugu
tgrenilen ofis, 615.000-TL bedel ile pazarlikh clarak satiliktir. Konum sebebiyle serefiye yansitiimistir,
Kapital Gayrimenkul: 0541 654 82 00

Emsal 6 [Satihk Ofis]: Konu tasinmaza nazaran kismen daha kotl lokayonda konumlu, 95m? oldugu
ogrenilen ofis, 900.000-TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir, Konum sebebiyle serefiye yansitilmistir,
Polat Gayrimenkul: 0542 826 97 59

Emsal 7 [Satihk Ofis]: Konu tasinmaza nazaran daha iyi lokayonda konumiu, 25m? oldugu Ggrenilen
ofis, 350.000-TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir. Konum ve alan farki sebebiyle serefiye
yansitilmigtir,

Saector Gayrimenkul: 0532 655 16 45

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK DOKKAN -OFiS )

SATILIK DOKKAN SATILIK OFI=
feerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal & Emsal 7
Briit alani {m? ) 50,00m= 200,00m2 45,00m= 70,00m2 70,00m3 95,00m 25,00m32
Satig fiyaty L350.000TL 5.500.000 TL | 1.150.000 TL | 1.850.000 TL | &15.000TL 900,000 TL 350,000 TL
m? birim flyat 27.000 TL 27.500TL 25.556 TL 26429 TL 8.786 TL 9.474TL 14.000 TL
Pazarik 5% - S50 - 5% = 5% = 5% = 50 = 5% =

Konum gerefiyesi 20%% + 20% + 35% + 30% + 250 + 10% + 10% -

Kulanim alam

serafiyes % e DS = 0% = D% = 0% < D% - 10%%0 =

v;g:::"r':;l" o% | + |o% | - |owm | - |o% | + |owm | + |o% | - |o% | -

Indirg ";';::' Svin 31050 31.625TL 33.222TL 33.036TL | 10.543TL 9,947 TL 10.500 TL
ortalams Birim fivat 32.233TL/m? 10.330TL/m?

Emsal 8 [Kiralik Dilkkan]: Konu tasinmaza nazaran ticarl yofunlugu daha disik cadde fOzerinde
konumlu, 110 m? alanh oldugu &grenilen, dikkan aylik 22.000-TL bedel ile kiraliktir. Tasinmaza
nazaran daha kétd konumda yer almasi sebebiyle serefiye farki uygulanmistir.

Sahibinden Kiralik: 0533 561 03 86

Emsal 9 [Kiralik Dilkkan]: Konu tasinmaza nazaran ticari yogunlugu daha disik cadde iizerinde
konumiu, 65 m? alanli oldugu Ggrenilen, dikkan aylik 10.000-TL bedel ile kiraliktir. Tasinmaza nazaran
daha kdti konumda yer almasi sebebiyle serefiye farki uygulanmistir,

Maxera Gayrimenkul: 0554 111 84 38
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Emsal 10 [Kirahk Ofis]: Konu tasinmaza yakin mesafede, benzer konumda yer alan, 100m? alanli

oldugu 8grenilen ofis, 8 000-TL bedel ile kiraliktir. Emsal yap: kalitesi bakimindan avantajhdir.,
Pozitif Gayrimenkul: 0532 358 39 58

Emsal 11 [Kiralik Ofis]: Konu tasinmaza yakin mesafede, benzer konumda yer alan, 110 m? alanli
oldugu égrenilen ofis, 7.000-TL bedel ile kiraliktir. Emsal yapi kalitesi bakimindan avantajhdir.
Evstore Gayrimenkul: 0532 333 03 01

EMSAL DUZELTME TABLOSU (KIRALIK DUKKAN -OFis )
KIRALTK DUKKAN KIRALIK OFis

icerik Emsal 8 Emsal9 | Emsal10 Emsal 11
Briit alami (m) 110,00m? 65,00m32 100,00m? 110,00m?2
Kira fiyat 22,000 TL 10.000 TL 8.000TL 7.000 TL

mi? birim fiyat 200 TL 154 TL 80 TL 64 TL
Pazarhk 5%a - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 5% + 30% + 0% - 0% -
Kullamim alam serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% -
Yapi kalites] serefiyesi 0% + 0% + 20% - 20% -

indirgenmis birim fiyat 200 TL 192 TL 60 TL 48 TL

A Kullamlan Emsallerin_Sanal Ortamdaki Haritalarindan  Cikartilous, Degfierlemeye Konu

NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A5

www.netgd.com.ir Sgimaye:1.200.000,00.-TL
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A Emsallerin_Nasil_Dikkate Alindigina lliskin_aynntili Acklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar
Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin cevresinde satilik/satiimig, kiralik/satilik arsa, bina
ve emsaline rastlanmamistir. Tasinmazin tarihi yanimadanin ticari hareketliligi yuksek olan yilksek Dr.
Remzi Kazancigil caddesinde olmas), yapinin kullanim amac ve seklinin hizmet/ticari nitelikli olmas,
bélge ihtiyacina cevap verebilecek seviyede olmasi, imar durumu, yapilasma orani, gibi etkenler
dikkate alinristir. Taginmazin arsa degeri tespit edilirken holgede detayli arastirma yapilmig ancak
satilk/satilmis ayni veya farkh lejanta sahip arsa emsali bulunamamustir. Bu sebeple arsa degeri
raporun 5.4 maddesinde belirtilen proje gelistirme analizine gore belirlenmistir. 56z konusu parselin
konumiu oldugu aksin gevre tesekkili incelenmis zemin katlar dikkan/isyeri, normal katlarm ofis
agirhkl yapilastigi gozlenmistir. Bu dogrultuda bina degerine ulasmak igin bolgede bulunan diikkan ve
ofis emsalleri ile defer tespit edilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

56z konusu parsel Gzerinde bulunan yapimin tapu kayitlarinda niteli§inin "Banka Binas” olmasi, bu
nitelikte ve kapsamda kullamlan tasinmaz icin gevrede emsal tegkil edilebilecek benzer herhangi bir
taginmazin bulunmamasi ve yakin zamanda bélgede satisi yapilmis arsa ve bina emsali bulunamamis
olmasi nedeniyle Pazar yaklasimi yontemi ile bolgedeki satihk/kiralik dikkdn ve ofis nitelikli
tasinmazlar gerekli diizeltmelerle emsal alinarak tasinmazin her katina kat irtifaki kurulmus gibi
disiniilerek ayrn ayn deger verilerek Pazar yaklagimi yontemi kullamilmistir.

A Degerleme konusu tasinmaz mevcut kullamimina gére kat irtifaki kurulmamis ana gayrimenkul
vasfinda banka subesidir. Bu sebeple kullanim alanlari tam kat clarak alinmig olup, olass bir kat irtifak
kurulmasi durumunda ortak alanlarin da olusacak olmasi géz éniine alinmis ve bu durum dikkate
alinarak birim deger takdir edilmistir.

Kat Kullanum Alani (m3) Bi?,:_“uf:l?nr Mihai Deger( TL)
1.Bodrum 400,00 £6.000,00 12.400.000,00
Zamin Kat 355,00 +33.380,28 $11.850.000,00

1. Normal Kat 441,00 £10.430,84 £4.600.000,00
Cekme Kat 162,00 18.641,98 11.400.000,00
GENEL TOPLAM 1.358,00 - 1.20.250.000,00

Rapora konu 115 ada 174 parsel icin meveut durumda Pazar yaklasimi yéntemi ile ulasilan piyasa
degeri 20.250.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

5.2 Malivet Yaklasimi

A Malivet Yaklasimini Aciklayict Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme Igin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicimin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler soz
konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmiz olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacag
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarnimin digilmesi suretiyle
gdsterge niteligindeki deger belilenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin
uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gdriilmektedir:

MNET K
GAYRIMENKUL DE PAANLIK A5
Emniyat Mh. Sinir{Sk.No: hallefANK

Maltepe V.D. 631 05443 BY Tic.Sic.Nu:256695
rmaye;1.200.000,00.-TL
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(a) katihmeilann degerleme konusu varlikla Gnemli diclide aymi faydaya sahip bir varhg@ yasal
kisittamalar olmaksizin veniden olusturabilmesi ve varhin, katilimecilarin degerleme konusu
varlig bir an evvel kullanabilmeleri igin tnemli bir prim odemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir slrede yeniden olusturulabilmesi, [b) varligin dogrudan gelir
yaratmamast ve varl@in kendine &zgi niteliinin gelir yaklasimini veya pazar yaklagiminm
olanaksiz kilmas vefveya [c¢) kullamilan deger esasinin temel olarak ikame deferi drneginde
oldugu gibi ilkame maliyetine dayanmast.

I HALKG YO

Belli bash tc malivet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: {a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontern. (b) yeniden Gretim maliyetl yontemi: gosterge nitelifindeki degerin varhgmn
aynisimn Gretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yéntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir.

Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Stz konusu parselin imar durum ve yapllasma sartlar, bulundugu cadde ve yakin cevresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Ayrica bdlge
emiakgilarinin goriisleri de gercegi yansitir gorlisler olmamakta olup beyan edilen degerler arasinda
blyiik farkihiklar oldugu goriilmistir. Bu sebeple arsa degerine ulasmak icin proje gelistirme
ybnteminden faydalaniimistir, Raporun 5.4 maddesinde mevcut imar durumuna gére proje gelistirme
tablosu ve detaylan bulunmakta olup yapilan proje gelistirme sanrasinda (Mevcut imar durumu baz
alinmustir.) arsa birim degeri olarak yaklasik 33.485 TL/m2 birim degere ulasilmistir. Buradan
hareketle Maliyet yaklasimi igerisinde sbz konusu parsel igin Arsa degeri asagidaki sekilde
hesaplanmistir.

Arsa Yiiz olglimii Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
515,00 m? X 33.495 TL/m? = ~17.250.000,00-TL

Deger dizeltmesi yapilarak 115 ada 174 parsel icin meveut durum arsa degeri 17.250.000,00-TL
olarak takdir edilmistir.

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

Stz konusu yapimun ilk ruhsati 1967 yili olmasina ragmen mahallinde yapilan incelemede binanin
bakimh ve iyi kalitede malzemelerle hizmet amacina yénelik dizayn edilmis oldugu gérilmistir.
Binanin banka binasi olarak kullanilmas: sebebiyle ic ve dis cephelerinde tadilatlar yapildig ve
glinimiz kosullarina uygun yapl kalitesine ulasildig goriilmustdr. Bu sebeple mevcut yapi 4C yapi
sinifinda degerlendirilmis ve yaklasik %20 oraninda amortisman uygulanmistir, Birim maliyet degeri
ise her yvil Cevre ve Sehircilik Bakanlig tarafindan resmi gazetede yayimlanan "Mimarlk ve
Mithendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullamifacak 2021 Yili Yapr Yaklagik Birim Maliyetieri
Hakkinda Teblig"” esasinca belirlenmistir. Buna gore;

Kapali Alan Yapi Birim Maliyeti Amortisman / Yipranma Mevcut Yap Degeri TL

1.358,00m2 | x| 2.480,00TL/m2 X 0,80 = | ~2.655.000,00-TL

Deger diizeltmesi yapilarak 115 ada 174 parsel Ozerinde bulupan yapimin toplam mevcut durum
degeri 2.695.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

A Maliyet Yaklasimi lle Ulasilan Sonug
Maliyet yaklasimi yéntemine gdre de yapi toplami icin raporun ilgili maddelerinde belirtilen esaslar
cercevesinde deferleme yapilmistir. NET K
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Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yapi Degeri Toplami
17.250.000 TL + 2.695.000TL = 19.945.000,00 TL

Sonuc olarak maliyet yontemine gore toplamda 19,945,000,00-TL deger takdir edilmistir,

A Sigortaya Esas Yap Degeri
Kapal Alan Yapi Birim Maliyeti Mevcut Yapi Degeri TL
135800m2 |x 2.480,00 TL/m2 = ~ 3.367.840,00-TL

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasiminmi Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi lcin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni
Gelir yaklasimi, gosterge niteli§indeki degerin, gelecekteki nakit akiglannin tek bir cari defere
dondstiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarimin veya maliyet tasarruflarimin bugiinkli degerine dayanilarak tespit edilir.
Asapida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimmin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli vefveya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:
Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gbziyle degeri etkileyen cok dnemli bir unsur almast,
{b) Degerleme konusu varlikla ilgili pelecekteki gefirin miktar) ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler meveut olmakla birlikte, flgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Aliglari (INA) Yéntemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugiinki degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varhiklaria ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullamilarak hesaplanabilir. INA
yonteminin temel adimlar: asagidaki sekildedir:

{(a) degerleme konusu varhigin ve degerleme grevinin niteliine en uygun nakit akisi tirdndn
secilmesi (Ornegin, vergi Oncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislan veya oz
sermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislar vh.}, (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi
en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, {c) séz konusu sire igin nakit akis tahminlerinin
hazirlanmasi, {d) {varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu
varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin
belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oranminin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden
deger de dahil olmak lzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

=> Direkt [Dogrudan) Kapitali n Yontemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandi@ yéntemdir.
Gayrimenkuliin o déhem icin {yl) Gretecedi net gelirin, gincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oramina boliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon oran,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tiim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren milkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplann anndmidigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif
briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindinlmasi 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 tutandir.

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon arani = Deger NET

wenwnetRd eamdr Aermaye:1 200,000,00.- 11
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A Nakit Giris ve Cikislanmin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kayna ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Stz konusu parsel Gzerinde hilihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu ydntem direkt kullaniimamakla birlikte,
mevcut pivasa kira degerlerinden kaynakh olusan potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orani ile
oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.

A Indirgeme/lskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Aynintili Aciklama ve Gerekceler

56z konusu parsel uzerinde halihazirda herhangl bir direk gelir getirici milk olmamas sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. 582 konusu gayrimenkuller igin kullamim maksat ve kapsami
dahilinde indirgenmis nakit alisi analizi uygulanmadigindan dolayl herhangi bir iskonto oram
belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklagimin agikiayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yontem
olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullanidmak lzere gerekli varsayim we kabuller
yapilmistir.

Bolgede yapilan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullamim, ginidmiiz
ekonomik kosullan ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde Ana gayrimenkul vasfindaki tasinmaz icerisinde (Kat irtifaki kurulu degildir.) Normal
katlarda ofis nitelikli olarak diiginidlen tasinmazlar igin milkiin kendini amorti etme siiresi ortalama
yaklasik 18-19 wil, zemin kat dikkdn nitelikli olarak disiniilen tasinmazlarda ise bu siire ortalama
vaklasik 13,5, vil, 1.bodrum kat dikkanlann (kullanim fonksiyonuna gore) ~ 16,5 yil, olarak on
goriillmiistiir. Buna gore normal kat ofisler icin 0,055 (%5,55) zemin kat diikkén icin 0,074 (%7.40)
1.bodrum kat dikkanlar icin 0,055 (265,55), olarak yaklasik kapitalizasyon oranlan belirlenmistir. Bu
kapitalizasyon oranlar sadece bu bdlgede bu tarz tasinmaz icin gecerlidir, genel bir oran
yansitrmamaktadir,

A Gelir Yaklagimu lle Ulasilan Sonug

Ana gayrimenkulde bodrum katlar, zemin kat ve normal katlar kendi iginde farkl nitelik ve serefiye
icerdiklerinden dolayl her biri igin ayr hesaplama yaplmistir. Bu hesaplamaya gire tasinmazin
tamami icin &n gdriilen kira deferi dogrultusunda yaklasik 15 yilda geri doniis sagladi@ gorilmektedir
ki istanbul ili Bakirkéy ilgesinde bulunan bu taginmazin tam konumu ve gevre tesekkiilleri itibariyle
anlamli oldugu dustiniilmektedir.

KATLAR NITELIK u1£$$lm H:J:c::' m::::::ﬁ mum /! an e Fi“?:f Al
ALAN (2] { T/mz} (T {TL)

1. BODRUM KAT DUKKAN 400,00 31,88 €12.750,00 | €153.000,00 | / 0,0606 £2.524.752,43

ZEMIN KAT DUKKAN 355,00 194,37 £69.000,00 | &828.000,00 | / 0,0740 £11,180.189,19

1. NORMAL KAT OFis 441,04 51,59 £22.750,00 | £273.000,00 | / 0,0555 $4.918918,53

CEKME KAT OFis 162,00 40,12 £6.500,00 £78.00000 | / 0,0555 +£1.405.405,41

TOPLAM 1.358,00 £111.000,00 | £1.332.000.00 0,0665 £20.038.265,99

Sonug olarak galir yéntemine gore stz konusu ana taginmaz katlara gore kullanim niteligi seklinde
ayri ayr degerlendirilmesi neticesinde piyasa degeri igin toplamda 20.040.000,00-TL deger takdir
edilmistir.
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DEGERLEME
5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
56z konusu parsel izerinde bulunan banka binasi mimari projesinde ortak alanlar ile belirlenen

toplam yapi kapali alani 1.358 m2 oldugu tespit edilmistir. Degerleme tasinmazin ortak alanlar dahil
kapal alanmin tamami igin vapilmistir.

Boblgede yapilan incelemeler ve edinilen gagmis veriler 151iginda emsal arastirmalanna gére ofisler igin
kat ve cephesine gire 40 TL/m2 — 60 TL/m2 arasinda, diikkénlar cadde cephesi, tabela avantaj,
kullanim alani, ara ve k&r nokta durumuna gore ise 170-200 TL/m2 civarinda oldugu Pazar
yaklagiminda emsaller agiklamalarinda da belirtilmistir.

TOPLAM KiRa BIRIM AYLIK KIRA
KATLAR NITELIK KIRALANABILIR DEGERI peGEerl
ALAN (M2} [ TL/m2) (T

1.BODRUM KAT DUKKAN 400,00 31,88 £12.750,00
ZEMIN KAT DUOKKAN 355,00 194,37 £69.000,00
LNORMAL KAT OFls 441,00 51,59 £22.750,00

CEKME KAT OFIs 162,00 40,12 £6.500,00
TOPLAM 1.358,00 £111.000,00

Bu duruma gire taginmazin toplam kira degeri 111.000 TL/Ay olarak takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiii Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve &zellikle konumlandigl bolgede kat karsiig cranlarinin %655-
2660 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinm ise %40-%45 oranlarinda gerceklesebilecegi
on gorilmektedir. Bu oranlar, taginmaz alaninin blyikligd, proje kapsam ve toplam getirisi,
yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmaz mahallinde bodrum + zemin +4 normal ve g¢ati kath olup balgede
tasinmaz arsasina benzer nitelikte emsal arsa bulunamamistir. Bdlge emlakgilarinin beyanlan ise
tutarsizlik gostermekte olup verilen beyanlar arasinda blyik defer farkhliklan olusmustur. Bu
sebeple arsa degerine ulasmak igin proje gelistirme yonteminden faydalamlmistir. Taginmaz hali hazw
kullanimina gére zemin+1 narmal katl olup, yeni imar durumuna gére maksimum yiikseklik 9,50 m (
3 kat ) olacaktir. Bu durum dikkate alinarak proje gelistirme yéntemi uygulanmigtir. Bakirkdy
beledivesinden alinan bilgilere gore parsel izerine mevcut yapimin zemin kat oturumu kadar yapi
yapilabilecegi 6grenilmistir. Bolgede benzer yapilarda normal katlarda cikma yapildig), ayrica cati kat
yapildigi da goriilmis ve proje gelistirme yontemi bodrum, zemin, 2 normal kat ve cati kat olarak
yapilmistir.
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6.

BAKIRKOY BELEDIYES] iMAR MUDURLUGUNDEN ALINAN BILGILERE GORE ; TICARET ALANI - BITISIK
NiZAM - HMAKS: 9,50 M

Kat Karsihif 60% Yapi Birim Maliyeti OFls

Arsa Alani 515,00 2.500,00+ Alami Adedi |m2 birim Fiyah
TAKS Proje Maliyeti 80.00 11,000 13.50000+
KAKS 4.387.500,00 &

{Ruhsat Alani | 1755,00 11.880.000,00 &

Toplam Ciro 30.630.000,00& DUKKAN / TICARI

Arsa Sahibine Dilsan Daderi 18 372.000,00% Alam Adedi |m2 birim Fiyat]
Proje Siiresi 24 625,00 1,000 | 30.000,00&
Proje Riski 3% 551.340,00 & isyeri Toplam Degeri
Finansman Maliyeti 3% 551.340,00 & 18.750.000,00 &

Degeri 17.275.320,00 ¢ Dikkan Var mi?

*Bilge ticar potansiyeli ve konumu gbre alindifinda

Kat Karsilii Yontemine Gore Karlilik Qrani miiteahhitlarin kat karsihi ¢z lsma oranlanmn minimum

Miiteahhite Maliyet 4.387.500,00 & ¥55-60 araninda olacaging kanaat ge trilmigtir.
** Bl gede ya pilanarastirmalarda zemin kat dikkan

[Miiteabhit Geliri 12.252.000,00 & birim degerlert 25000 TLile 35,000 TL/m2 clva nndadir.
Kar /Zarar 7.864.500,00% 2.bodrum kat 1/6, Lbodrumkat 1/5ve asma kat 1/2

. oraminda zemin kata indirgeme yapilaraktabloda deder
sty E_-atan Maak Eise e oot A belintimitsir. Yeni hinada I‘.Eaa't!a‘cllafﬂ ki fim deﬁeﬂeﬂ?fe
Mitea hit kar B.987.180,00 % 12,000-15.000 TL/m2 civa nndadr.
Karlilk Oram 0,4138 ** il gede ya pilan aragtirmalarda benzer ya pilarda

asma kat hacmi olusturuldufu gdrdimbstir. Bu durum
dikkatealmmigtr.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

SHz konusu tasinmazin meveut durumu, bulundu@u bolge ve cevre dzellikleri dikkate alindiginda
meveut imar durumuna alt katinin ditkkan, Gst katlarinin ise ofis olabilecek sekilde kullanilmasinin en
etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine vardmistir.

A Miisterek veya Béliinmils Kisimlarin Degerleme Analizi

56z konusu parsel Gzerinde yer alan tasinmazin degerleme islemnine konu olmustur. Misterek veya
bolinmis kisim analizi yapiimamistir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Ybntemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amacla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Tasmmazin niteliginin banka subesi olmasi, tek bir nizamda kullaniiyor olmasi, kat irtifakinin
bulunmamasi, kullanim sekli ve amaci vb. her tirld etkenler degerlemede dikkate alhinmistir. Raporun
ilgili kisimlarinda belirtildigi izere degerleme yapilirken taginmaza ayri ayri analiz yapilmig olup deger
olusumu Pazar yaklasimi, Malivet Yaklasimi ve Gelir yaklagim esasina gore belirlenmistir. Taginmaz,
banka subesi olarak isletiimesi sebebiyle gelir getirici bir milk sinifinda degildir. Ancak bolge piyasasi
dogrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira degerleri
getirilerinden kaynakl potansiyel bir pivasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon
analizi yardimiyla bulunmugtur. Dolayisiyla tasinmaz icin Gg farkh ydntem de degerlemede dikkate
alinmis olup bu unsurlar neticesinde deger takdiri gerceklestirilmistir. Ulasilan degerler birbirine
yakinlk gostermekte ve anlamlidirlar.

- MNET KURUMSAL
GAYRIMENKLUL DEGER
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DEGERLEME

Gelir yaklasiminda, tasinmazin kat irtifakinin kurulu olmamass, farkl kiralama stratejilerini nispeten
icermeyecek olmasi, tek bir amag dogrultusunda mevcut seklivle tek bir kitle hacim olarak
kullanmimass gibi etkenler kira birim degerlerinde yitksek kirnfimlara sebep olabileceginden dolay gelir
yaklasimi nihai yaklasim olarak tercih edilmemistir. Tasinmazin ana gayrimenkul vasfinda olmas,
bélgede bu sekilde mistakil bir yap emsali bulunmamasi ve yakin zamanda satis gdrmemesi
sebebiyle, kat kat toplam kullanim alanlan Gzerinden mevcut kullamim niteliklerine gore birer birim
deger takdirinde bulunulmus ve Pazar yaklasimi nihai olarak tercih edilmistir.

Pazar Yaklasimi ile Ulagilan Sonug: 20.250.000,-TL
Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug: 19.945.000, TL

Gelir indirgeme Yontemi [le Ulasilan Senug: 20.040.000,-TL

6.2 Asgarl Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

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

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedifi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve

Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gérii

ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz igin alinmas) gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigl gorilmistiir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir vasal kisit, karar vb olumsuziugunun bulunmadig: bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gorils

Raporun 3.3 maddesinde taginmaz dzerinde bulunan takyidatlar detayl olarak agiklanmistir,
Tasinmaz lizerinde tasarrufunu kisitlayia bir takyidat bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dofrudan ve

Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi  Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan_Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Tasinmaz Uzerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir,

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde

Proje Gelistirilmesine Y&nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel Gzerinde rapor igerisinde bilgileri detayh sekilde
verilen tasinmaz bulunmaktadir.

6.7 Defierleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakiu Ise, Ust Haklu ve Devre Miilk Hakkinin

Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu iist hakk veya devre millk hakk degildir.

NET KURUMSAL
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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 Gériis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullarim sekli birbiriyle uyumludur,
Gayrimenkul Yatinm Ortaklani icin 111-48.1 sayill “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig"nin 7.balim 22.maddesi 1.fikrasinin {a) ve (b) bendi geregi taginmazin tapudaki nitelikleriyle
GYQO portfayiinde bina olarak bulunmasina bir engel olmadig kanaatine varidmistir.
7. SONUC
7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cilmlesi

C

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.'nin talebi Gzerine; istanbul ili, Bakirkdy ilgesi ve
Kartaltepe Mahallesi, 115 Ada 174 numarali parselde bulunan “KARGIR BANKA SUBE BINASI” nitelikli
tasinmaza ait piyasa degerinin tespitine yénelik SPK mevzuati kapsarminda asgari unsurlan igeren bu
degerleme raporu tarafimizea hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigl tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Defier Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma lle resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olugsan kanaat, ilcenin ve bdlgenin
gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve
ic mekénlarin Gzellikleri, kullamim amag ve fonksiyonlugu, yap simifi ve kalitesi, arsamin alan,
geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkiil
tarz ile gehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya
caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre ozellikleri, mevcut ekanomik sartlar gibi tim faktorler dikkate
alinarak, bulundugu muhite gére alier bulup bulamayacag, bulmas: halinde nispet derecesi gibi
kiymet yikseltici ve kiymet distriici miispet menfi tim faktorler géz oniinde bulundurularak
yapilmistir,
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7.2 Nihai Deger Takdiri
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Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir, Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan yéntemlerin
sonuglan anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bélge ve konumlandif lokasyon 6zelinde, kullanim amag ve kapsamu
dogrultusunda, tapu nitelig ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekgeyle pazar yaklasimi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle pazar yaklasimina gtire kanaat getirilen ve takdir edilen pivasa
degeri su 3ekildedir;

Rakamla; 20.250.000,00-TL ve Yaziyla; (Yirmi Milyon iki Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmazin tamamina ayhk toplam KDV Harig 111.000 TL kira degeri takdir edilmistir.

KDV Dahii Toplam Satis Degeri: 23.895.000,-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yaneliktir,

Nihai dedger, KDV Haric degeri ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deger takdiri, raporun igeriginden ayn tutulamaz.

Dederleme torihi itibariyle TCMB Efektif Sotis Kuru 15:12,9814 TL dir.

ok N

Raci Gokcehan SONER

DURTA LT YRp Kontrolgr

Degerleme Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU
Sorumlu Degerleme Uzman!

SPK Lisans No: 408393 SPK Lisans No: 404622 $PK Lisans No: 401418
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UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin 25agidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;
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Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.

Rapor, tarafsiz ve 8nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonucglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile meveut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve flgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hichir Gnyargime
bulunmamakiadr.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsibg dcret, raporun herhangi bir bélimiine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartianna haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani{lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor igerigl konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

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 Degerleme
Standartlan’na uygun olarak raporlanmistir.

= is bu rapor, miisteri talebine tzel olarak hazirlanmugtir. ligilisi ve hazirlanis amac disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve iskan Belgeleri
A insaat Sozlesme Ornegi ve Diger Belgeler

A Uydu, Konum ve CBS Goriintlleri

4 Taginmaz Garseller]

A SPK Lisans Belgeleri
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