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Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhii A.S5.

Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk AS.

Rapor Tarihi 30.11.2021

Rapor Numarasi Ozel 2021-1734

Raporun Konusu |

Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti

Istanbul 1li, Balirkdy ligesi ve Zeytinlik Mahallesi, 101 Ada 29 nolu parselde I
bulunan “SEKIZ KATLI KARGIR BANKA HIZMET BIMASI” nitelikli gayrimenkuliin
piyasa ve kira defierinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti,

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A |5 bu rapaor, Elll dért (54) sayfadan olugmaktadir ve ekleriyle bir botindir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1-62.3 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig"” hitkimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Deferleme Raparlarinda Bulunmasi
Gereken Asgarl Hususlar” gercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmgtir,
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Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2021-1734 / 30.11.2021

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi {izerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gbstergeler dogrultusunda
glincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olaralk, SPK mevzuat: kapsaminda
kullanilmak tzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ergevesinde hazirlanmustir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Zeytinlik Mah. Fahri Korutiirk Caddesi No:21A Halkbank Bakirkoy Subesi
Bakirkdy / istanbul UAVT : 2597502513

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul [li, Bakirkoy lgesi ve Zeytinlik Mahallesi, 101 Ada 29 nolu parselde

. bulunan “SEKIZ KATLI KARGIR BANKA HIZMET BINASI” vasifl) taginmaz.

Fiili Kullanimi
(Mewvcut Durumu)

Halihazirda Halkbank subesi olarak kullaniimaktadir.

imar Durumu

| Séz konusu tasinmaz ile ilgili Bakirkiy Belediyesi Imar Midirligiinde yapilan

arastirmada, Bakirkdy llgesi ve Zeytinlik Mahallesi, 101 Ada 29 numarali parselin
“13.09.2014 onay tarihli 1/1000 &lcekli Bakirkdy Merkezi Demiryolu Giineyine
iliskin Uygulama imar Plaminda “Ticaret” alam icerisinde, bitigik nizam, Hmax:
15,50m (S Kat) yapilagma kosullarina sahip oldugu 8&renilmistir. Parselin, 101 ada
7 parsel lizerinde kain tarihi eser komsulugu bulunmakta olup uygulama
asamasinda 1 Nolu Kiltiir Varliklarini Keruma Bélge Kurulu Midirligid’ nden goriig
alinmasi gerekmektedir.

Kisithilik Hali (Yikim
vbh olumsuz karar,

zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel

| durumlar}

Konu taginmazin tapu kaytlannda tasarrufunu kisitlayacak herhangi bir serh,
beyan ve ipotek kaydi bulunmamaktadir.

Piyasa Degeri

37.000.000,00-TL

{Otuz Yedi Milyon Tiirk Lirasi)

KDV Dahil 43.660.000,00-TL

Piyasa Degeri (Kark Ug Milyon Alti Yiiz Altrmig Bin Tirk Lirasi)

AdiklarEa Taginmaz, yerinde gbriilmiis, kullanim durumlar, vam kalitesiyle birlikte her kat
| aLxama incelenmistir, Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmanmustir,
= =

Raporu Bugra Ugur YAP - 5PK Lisans No: 408393

Hazirlayanlar Raci Giokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme j

Erdeniz BALI KCIDGLLF —5PK Lisans No: 401418
Harvam NET XURUMSAL

GapnlmENKUL DESERLEME VE DANIGMANLIK A5,

Met kKurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A3,

Maltepe V.0n 63

Emniyet Mh. Sinir Sk flo: 171 Yen/mahalla/AMK
Tel:i0312 467 1 Fax0312467 00 34
03 80 Tic.Sic.No:258696

www.netpd.com,ir fermaye:1.200.000,00-T
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
56z konusu islemin degerleme cahsmalan 01.10.2021 itibariyle baslanmis 22.11.2021 itibariyle
degerleme calismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 30.11.2021 tarihinde Ozel 2021-1734 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmistir,

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatrim Ortaklig A.S.nin talebi tizerine; Bakirkdy llcesi ve Zeytinlik
Mahallesi, 101 Ada 29 numarali parsel sayili ana gayrimenkul niteligi “SEKIZ KATLI KARGIR BANKA
HIZMET BINASI” olan tasinmaza ait pivasa deferinin tespitine yénelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu'dur,

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Gzere, bilgileri verilen
tasinmaz(lar)in portfoyde deBerlendirilmek izere piyasa deperlerinin tespitini iceren degerieme
raporunun hazirlanmasidir,

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikiimleri ile bu teblif ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarninda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras1 “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasos: mevzuating
tabi ortak ortakldlar, ihraccilar ve sermaye piyasas: kurumlanimin, sermaye plyasasi mevzuats
kapsamundaki  islemferine  konu olon  gayrimenkullerinin, gayrimenku!l projelerinin veya
gavrimenkullere bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kuru! dizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dederleme standartlar cergevesinde badimsiz ve tarafsiz olarck takdir edilmesini
ffade eder.” kapsaminda hazirlanmistir,

1.4 Dayanak S&zlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakhi A.S. ile Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A5,
arasinda 21.01.2021 tarihinde imzalanmigtir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzman
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmam Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKGIOGLU tarafindan onaylanmustir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 2019 — 1099 ve 2020-1253 Talep Numaral
Rapor ile Pazar deger tespitine istinaden tespit ama¢h rapor hazirlanmistir,

NET KURUMEAL
tuavBinEMIUL BESEALEME VE DANISMANLIK A5,
Ernnlyat Mh. Sinir 17 Yenimahalla/AMIC.
Tel:0312 467
haltepe V.D. 537 054 93 ¥9 Tic.5ic.No:250626
www.netgd.comMr Sermaye:1.200.000,00-TL
Mersis No: 0631054938900019
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITIC! BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damigmanhk hizmeti vermek Ozere Ankara'da
kurulan ve genal merkezi Emniyet Mahallesi Simir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VI, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasimm 2009'da "Kurul Listesine” alinmiustir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarib ve 4345
sayili karari ile bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin

degerlemesi”’ hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye g 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil a 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbhx

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

Adres : Emniyet Mahallesi Simir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri] Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani : Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklhig A.S.

Sirket Adresi Tathsu  Mahallesi, Ertufrul Gazi  Sokak, No:l Dudullu 0SB,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amaci Miisterilerine ve hissedarlanna sirekli katma deger yaratmak, GYO

sekidriindn gelisimine katkida bulunmak ve kiresel digekte saygin bir kurum haline gelmelk.

Sermayesi : 1.020.000.000,-TL
Halka Agiklik % 28

Telefon 4 0216 600 10 00
E-Posta 3 info@halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirflamalar

is bu rapor, miisteri talebine istinaden Istanbul lli, Bakirkdy licesi ve Zeytinlik Mahallesi, 101 Ada 29
numarall parsel (zerinde mevcut banka subesi binasiin piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden
tespitine iliskin hazirlanmistir. Miisteri tarafindan herhangi bir simirlama getirilmemistir,

2.4 lsin Kapsami

isin kapsami, SPK mevzuat kapsarminda ve asgari unsurlar gercevesi misterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzal sekilde

teslim edilmesidir.

MET U RUMSAL
GAYRIPENKEUL DE ME VE DANISMANLIK A.5.
Emniyet b, Singr Sk.Ma:1 31 Yenimahallo/ANE.
Teli0312 467|100 61 Fax:0312 467 00 34
Maltepe V.. 634, 054 93 89 Tic5ic, No: 253696
wwnwnetgd.corm T Sermaye:1.200,000,00-T0

et Kurumsal Gayrimenku! Degerleme ve Danismanhbk ALS.

= Mersis-No-G631054938900010
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Balarkdy llgesi ve Zeytinlik Mahallesi, 101 Ada 29 numarah
parselde lzerinde bulunan Halkbank Subesidir.

Ana gayrimenkul, Bakirkdy ilgesinin ana arterlerinden olan Fahri Korutiirk Bulvan iizerinde 213,70 m?
yuzdilcime sahip arsa Gzerine kurulmustur. Bakirkéy Cumhuriyet Meydanina yaklagk 500m
mesafededir, Yakin gevresinde bilinen bazi noktalar su sekildedir: Carousel AVM, Bakirkoy Belediyesi,
PTT Bakirkoy Subesi, Bakirkéy Marmaray Istasyonu, Bakirkdy Kaymakamligi bulunmaktadir.

Ana gayrimenkul yaklasik olarak istanbul merkeze 15 km mesafede konumludur. Bolgede yapilasma
orta-Ust sevivede olup, blyiik cogunlugu ticari yapilarindan olusmakta olsa konut yapilasmas: da
cevre sokaklarda bulunmaktadir. Genel ulasgim toplu tasima araclart ve ozel araclarla
saglanabilmektedir,

fHpUMBDAL
Gmmmmmﬂg i EVEDANISMANLIK A,
Emmniyet Mh. Sinf kN1 yenimahallg/AMK
Tel10312 46700 61 Fox:0312 467 0034
Maltepe V,0. 6314054 53 89 Tic.5le.Mo: 258695
Z o rewietgd.com.tr Sermaye:1.200.000,0041.
Tkul Deg — Mersls No: 0631054938906018
Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanhlk A.5. Sayia 7|33
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Koordinatlar
Enlem: 40.978968 Boylam: 28.874166

3.2 Gayrimenkullin Tapu Kayitlan

iL-iLCE o : Istanbul - Bakirkdy
_MAHALLF.— KGY - MEVKIi : Zeytinlik Mahallesi — istasyon Caddesi
CILT - SAYFA NO - : B/741
ADA - PARSEL :101/29
YUzZOLCUM : 213,70 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI : SEKIZ KATLI KARGIR BANKA HIZMET BINASI
TASINMAZ ID : 20101391
ARSA PAY/PAYDA 11/1
. - 5 iﬁg EijEEMKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM
EDINME SEBEBI : 28.10.2010 / 10561 (Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
TARIH-YEVMIYE Konulmasi)
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3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

HHALKGYO

Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Haklanda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midirligii TKGM Portal lzerinden 13.10.2021 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gbre taginmazin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur. Tasinmaz tapu
kaydinda herhangi bir serh, beyan, ipotek kaydi bulunmamaktadir.

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son {ic yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin _hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.] iligkin bilgi

Soz konusu parsel {izerindeki ana gayrimenkul igin son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi
olmamistir. Tapu kaydi milkiyet bilgileri son olarak 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 siiregte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir
degisiklik rmeydana gelmemistir.

Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler

Bakirkty Belediyesi imar Midiirligiinde yapilan arastirmada, Bakirkdy ilgesi ve Zeytinlik Mahallesi,
101 Ada 29 numaral parselin “13.09.2014 onay tarihli 1/1000 lcekli Bakirkdy Merkezi Demiryolu
Giineyine lliskin Uygulama imar Planinda “Ticaret” alam icerisinde, bitisik nizam, Hmax: 15,50m (5
Kat) yapilasma kosullarina sahip oldugu Ggrenilmistir. Parselin, 101 ada 7 parsel Uzerinde kain tarihi
eser komsulugu bulunmakta olup uygulama asamasinda 1 Nolu Kiltdr Varliklanm Koruma Bolge
Kurulu Midirligld’ nden goris alinmasi gerekmektedir.

Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karar, Yilkam Karan, Riskli Yam Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar

Stz konusu gayrimenkul igin Bakirkdy Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmig olumsuz bir karar vh. bulunmadig gérilmostiir,

Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere {Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilifi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
56z konusu parsel Gzerinde bulunan yapi igin herhangi bir sdzlesme bulunmamaktadir,

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinnis Yapi Ruhsatlanina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi

Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri lle iIgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip

Allmmadifina ve Yasal GerekliliZi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi

Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginmaz igin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindig ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevecut oldugu gbriilmiistir.

Yeni Yapi Ruhsati : 06.10.1989 tarih ve 4-48 sayili Yeni Yapi Ruhsati: yol alti: 2 yol fistl: 6 toplam: 8
kat, 1,636 m?® kapal alan igin verilmistir.

Yapi Kullamim lzin Belgesi : 21.11.1990 tarih ve 90/4713 sayili iskan belgesi; yol alti: 2 yol isti: &
toplam: B kat icin verilmistir,

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler lle ligili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi

Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Stz konusu parsel Gzerindeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayili Yapi Denetim Kanunu &
edilmis olmas: sebebiyle yap denetim sirketi bulunmamaktadir.

B5i insa
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3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve
planiarin ve séiz konusu degerin tamamen mevcut projeve iliskin olduguna wve farkl bir projenin
uvgulanmasi durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin agiklama
Stz konusu parsel Uzerinde cins degisikligi yapilmis, yapr kullanma izin belgesine sahip mustakil yapi
bulunmaktadir. Degerleme, bu tasinmaz i¢in hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal
evraklara dair yapilmigtir. Farkh bir proje degerlemesi yapilmamistir.

THALKC,YC)

KURUMSAL
DEGERLEME

3.11 Varsa, Gayrimenkullin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Gayrimenkuliin enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin meveut oldugu sozli
olarak beyan edilmis ancak herhangi bir sertifika veya belgeye ulasilamamistir

4, GAYRIMENKULON FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Bakirkdy llcesi; kuzeyde E-5 Karayolu ile Giingdren ve Bahgelievler ilceleri, giineyde Marmara Denizi,
doguda Cirpici Deresi ile Zeytinburnu ligesi, batida ve kuzeybatida ise Kiigiikgekmece ilgesi arasinda
yer almaktadir. 1989’a kadar sahip oldugu 275 km2'lik alaniyla Istanbul'un en biiyik yiizdlglimli
ilcelerinden olan ve o dénem batida Catalca, kuzeyde Eyilip ve Gaziosmanpasa'yla komsu olan
Bakirkty, 1989 ve 1992 yerel secimleri ile dnce Kicilkcekmece daha sonra Bahgelievler, Bagcilar ve
Giingéren ilcelerinin ayrilmasi ile hem niifus hem de alan olarak kiiclimistur. Bu simirlar igerisinde
Bakirkdy ilcesi 29,22 km? alana kuruludur. Toplam 15 mahalleden olusmaktadir. Bununla beraberinde
bolgeler clarak Bakirkéy Merkez Bolge — Atakdy Bolgesi — Yesilkdy Bolgesi — Florya Bélgesinden
olusmaktadir. Atatiirk Havalimani (IATA: IST, ICAQ: LTBA) veya eski adiyla Yesilkoy Havaalans, ilgemiz
simirlarinda bulunmakta olup, Turkive'deki istatistiklerine gére ise toplam yolcu trafifi balamindan
birinci havalimanidw. 2014 yilindaki trafik istatistigi ic hatlarda 18.754.002 dis hatlarda 38.200.788
Toplam olarak 56 milyon 954 bin 790 yolcuya hizmet verdigi goriilmekte olup ilgemizde nufisun
kayitlara yansimayan bir yogunlugun olustugu gorilmektedir. Bakirkdy ilgesinde bulunan dereler ve
bunlara iliskin bilgiler asagida yer almaktadir: Ayamama Deresi: Ayamama Deresi tim glizergdh
yaklasik 20 km'dir. Bakirkdy ilce sinirlar icerisinde kalan Ayamama Deresinin yaklasik uzunlugu 3500
metredir.

2. Siyavuspasa Deresi: Siyavugpasa Deresinin ilgemiz simirlan igerisinde vzunlugu 2400 metredir.
Cirpici Deresi: Marmara Denizinden Zeytinburnu, Bakirkdy, Bagclar, Gilngbren, Esenler ve
Bayrampasa ilcelerinden gegen cirpici deresi giizergdht kollan ile birlikte yaklasik 21,5 km'dir.
Bakirkoy ilgesi simirlari icerisinde kalan Cirpici Deresi’nin 2 kolunun yaklasik uzunlugu 2500 + 2900 =
5400 metredir, Bdylece taskina maruz derelerinin toplam vzunlugu 11.300 metredir.

BAKIRKOY

ufus: 226.229

Bakirkoy niifusu 2020 yilina gére 226.229.

Bu niifus, 105.741 erkek ve 120.488 kadindan olusmaktadir,
Yiizde olarak Ise: %46,74 erkek. %.53,26 kadindir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
lle Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
Yillara Gére Tirkiye Niifus Verileri - TUIK
86.000.000
83.614.632
84.000.000
82.000.000
80.000.000
73.000.000
76.000.000 I
74.000.000
2014 2016 2017 2018 2019 2020

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Arahk 2020 tarihi itibariyla bir &nceki yila gére 459 bin 365 kisi
artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin
niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler,
249 9'unu ise kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degdisim oranlan (%), Eylil 2021
25 5

- 18,58

o

Toe 10| 1112|0102 03 0405 05|07 08oe 10| 1t] 12|01 02] 03] 0s 0s]os] o7 0nl0s

205 2020 | ez

TUFE'de [2003=100) 2021 wili Eyliil ayinda bir dnceki aya gore %1,25, bir onceki yilin Aralik ayina gore
%13,04, bir énceki yilin ayni ayina gore %19,58 ve on iki aylk ortalamalara gore %1642 artig
gergeklesti, (TUIK.)
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A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar yukandaki gibidir, 2020 yili itibariyle enflasyon
oram yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay ile birlikte ciddi disis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren siirekli artis gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;
B Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK
10 7
5
&
§ ajill
]
5
-10
1IC 2C 3¢ 4C 1¢ 2¢ 3¢ 4C 1 2¢ 3C 4C IC 2 3¢ 4C 1¢ 2C 3C 4C
2017 2018 20149 2020 2021
DeBSIM 3 5311873 75 58 2,5 27 26-17 1 64 45 -10 63 59 7
Oram

Gayrisafi Yurt ici Hasila (GSYH) 2021 yili birinc ceyreginde %7,0 artmistir. 2021 yili birinci
ceyreginde bir Snceki yila gore 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, idar ve des
hizmet faaliyetleri 25,3, kamu yinetimi, egitim, insan saghf ve sosyal hizmet faaliyetler]
%3,7, finans ve sigorta faaliyetleri %2,9, insaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetleri %2,4 artmistir.
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A TR ve USD ile EURO 10 Yilhk Deviet Tahvili Degisi

FVHALKGYO

Famen Aralig) Secrmi TAy  3Ay 84y Yilbasy 1Yl Tumd

Cuma, Slim 5, 2021

1+ Eyl 15. Eyl 22 Eyl 25 Evl

2. EKim

TR 10 YILLIK TAHVIL: 18.49

. ERim 12

Yaklasik son 10 yilik donemde TR 10 yilik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gegerek 20% ve lzeri seviyelere kadar ulagmistir.
Ekim 2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

faman 4rahiai Segmu 1Ay 34y BAy Yilbag TYel Tumo

Cuma, Ekim 1, 2021
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+ ABD 10 YILLIK TAHVIL: 1.462 J

(]

B ERim 12

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde

seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi diisiise gegerek 1,5% ve alti seviyelere inmis
2020 itibariyle giniimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim 2021 itibariyle o

1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 willik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup glindimazde de
seyrini negatif yonld sirdirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir.
(Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

MNet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik A5,

TLREF Crram

B104GT | - 1HFA

Fiora LEidaa+e -oR 2 " Iots

TBB tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara gére TR Libor faiz oranlarini gdstermektedir. TR 12 ayhk Libor fazi oram 30.06.2021
itibarivle ahs %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda gorildigi tzere TR willik Libor faiz oram
Ekimsonrasi %18-19 seyrine devam etmektedir.
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itibariyle 0,5% sevivesindedir. 2021 yilinda gérildigl idzere USD Libor fai | Kinlrjtibgriglad; 506
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
Faiz Qranlan
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gére faiz orami 19,00% dur.
2010-2018 yillan arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle
20,00% seviyesi iizerlerine kadar gikrmis, 2020 itibariyle 10,00% altina diismis Ekim 2021'de tekrar

artisa gegerek rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankas: FED tarafindan aciklanan son verilere gére faiz orani 0,25% tir. 2017 -

itibariyle 2,50% seviyelerine kadar gikmisken, faiz oram 2021 itibariyle kademeli diserek A0,50%

altinda seyrine devam etmektedir.
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A Tiirkive'de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

2018 yilinda yasadi@imuz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda dnemli
dlcide saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gore yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektérel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri yizde 7,4, kamu ybnetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri
yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetieri yizde 3,7 ve tarim sektorii yizde 3,3 artarken, insaat sektori
yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmigtir. Insaat sektdriinde
gorilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gésteren talep eksikligi, maliyet artii ve
yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlanndan kaynaklanmis gériilmektedir. insaat sektori cari
fivatlar ile 2019 yilinda G5YH icinde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektorl yiizde 6,7
oraninda paya sahip olmustur. (ki sektér GSYH'min yilzde 12,1 oraninda bir biyiiklige ulagmislardir.

2020 wilmun ilk ceyregi GSYH sonuglan heniz agiklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlasiimasi agsindan satig rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagl dngdriilmektedir.
insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilimin sonunda yakaladigr ivmeyi 2020 yilini ilk dg aylik diliminde
de siirdiirmus gorinmektedir. 2019 il ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayn dénemi incelendiginde toplam
konut satislaninda ylzde 3,4 oraninda artis yasanmistir. 56z konusu donemde ikinci el satislarda
goriilen yizde 119 dizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gordigini isaret etmektedir.
Ote yandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yili birinci
ceyregi ile 2020 yvil birinci ceyregi arasinda yap ruhsat sayisinda yizde 23,4 dizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi acismdan dikkatle izlenmesi gereken
dnemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni donem itibanyla ipotekli kenut
satiglar ylizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg icerisinde faizlerde yasanan digiis ve bunun
kredi malivetlerine etkisi ipotekli satiglari oldukga elumliu etkilemis goriinmektedir,

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de insaat sektdril, genel ekonomi agisindan bir Gnci
gisterge olmanin yaninda bilyimenin itici gliciing olugturma Bzelligini de tasiyor. insaat sektériindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye giire daha once gerceklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektérin yiiksek biyime temposuyla genel ekonomik bliyimeye
hem dogrudan hem de dolayl olarak en énemli katki yapan sektorlerden biri oldugu goriliiyor.

Tiirk insaat sektorinin uzun donemli egilimlerine baktifimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarh sektérlerden biri oldugu soylenehbilir. insaat sektoriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH’nin
dncil gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diisiisle birlikte azaliy egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger arbglan da piyasamin ekenomi icerisinde uygun bir trend
yakalamast ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde dislis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda Gzellikle
konut satisinda patlama yasanan bir vil elmustur. 2020 yih 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diisisle birlikte &zellikle sifir konutlarda satis rakamlan ¢ok hizh bir seviyeye ulasmistir.
2021 yilinda ise faiz oranlanndaki artis sektdr olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir,
Konut satislari Ocak-Eyliil doneminde bir Gnoeki yilin ayni dénemine gére %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gergeklesmistir.

4.3 Degerleme [slemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini ojimsuz
etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktor olmamistir,
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4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu ana gayrimenkul 213,70m? yiizolcimli arsa (izerine 2 bodrum, zemin, 5 normal kattan
olusmakta olup, bitisik nizam betonarme yapi tarzinda yapilmis “Halkbank Subesi” olarak kullanilan
bir yapidir, Ekspertize kenu tasinmaz onayl mimari projesi ve ruhsati ile yapi kullanma izin belgesine
gdre briit: 1.636 m? kapali alana sahiptir.

2. Bodrum Kat; projesine gore kalorifer dairesi, siginak ve arsiv diizeninde yaklasik 212 m? brit
alanhdir.

1. Bodrum Kat; projesine gbre hol, vestiyer, kasa odalan ve banyo dizeninde yaklasik 212 m? briit
alanhdir

Zemin Kat; projesine gbre giris, giris ve servis holii ve vezne diizeninde yaklasik 212 m? briit alanlidir.

1. Normal Kat: projesine gire servisler, kambiyo odasi ve midiir odasi dilzeninde dizeninde yaklasik
200 m? briit alanhdir.

2. Normal Kat; projesine gore servisler ve ofisler diizeninde diizeninde yaklasik 200 m? brit alanlidir.

3. Normal Kot; projesine gore servisler, toplanti odasi ve wc diizeninde diizeninde yaklasik 200 m?
brit alanhdir.

4, Normal Kat; projesine gére bélge midirligiine ait servisler dizeninde yaklagik 200 m? brit
alanhdir.

5. Normal Kat; projesine gore servisler, toplanti odasi ve wc diizeninde diizeninde yaklasik 200 m?
briit alanhdr.

Cati Kati; Asansér makine dairesi mahallinden ibaret olup kalan kisimlar teras olarak kullaniimaktadir.

Tasinmaz toplamda 1.636m? briit alanhidir. Binanin bodrum, zemin ve normal katlan sube, normal
katlan ise bolge midirliga olarak hizmet vermektedir. Bodrum ve zemin katlar genelinde ic ortak
alanlar granit seramik, pvc ile kapl, duvarlar algi siva tizeri saten boyal), tavanlar algipan asma tavan
seklindedir. Ana girisi zemin kat seviyesinden seviyesinden yapimaktadi. Binanin on cephesi
kompozit panel kaplama, yan ve arka cephe ise boyalidir. Nermal katlanin ofis, toplanti odasi gibi
kisimlarinda zeminler laminat parke, wc, hol gibi kisimlarinda ise seramik kaplamadir. Merdivenler
mermer, korkuluklar aliminyum dogramadir. Bina igerisinde 1 adet asansdr bulunmaktadir. Yapda 1
adet yangin gikis merdiveni mevcuttur. Bina da 24 saat glivenlik, yangin alarmi, sdndiirme spring
sistemi, kamera ve her tirl alt yapi mevcuttur. Ana gayrimenkul fiziki ve teknik acidan genel olarak
balaml, iyi kalitede malzeme ve iscilik kullanilmig, yipranmamis bir haldedir. Yerinde ihtivaca gore
bélmeler yapilmistir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya Insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykin
Durumlara iliski Bilgiler
Mevcut yapi igerisinde ruhsat ve yapl kullanma izin belgesine aykin bir durumu bulunmamaktadir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadif Hakkinda Bilgi
Mevcut yapt icerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi ltibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arézl
ise_Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadifi ve Varsa, Bu Yapilann Hangi Anfacla

Kullanildigi Hakkinda Bilgi
S0z konusu parsel Uzerinde bulunan ana gayrimenkul Halkbank Bakirk&u,m%;‘:{ﬁ&

Bankasi 2. Bolge Miidiirligu olarak kullanidmaktadir. Emniyet Mh. Sinir ke
Tel0312 467 40 61 %:0312 457 00 34
Maltepe V.0, 6311054 93 M0 Tic Sic. No:258506
— -\.wur-&qygum .ﬁﬁ'&?g}i;ﬂhglﬂmrmyn
% N g
MNet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhik A.S. afsls No: 06310517 18300019




Hem
=1

Eig
m

A (Hl HALKGY

ik il Okl

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLER]

UDS Taniml Defier Esast — Pazar Dedjeri:

APazar degeri, bir varlik veya yikimlaligin, uygun pazarlama faalivetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir aliel arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile deferleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi
gerekli gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal ¢cerceveye uygun olarak
uygulanmas: gerekir:

{a) “Tahmini tutar” ifaclesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tammina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satia tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu
tahmin, 8zellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafgca saglanmis tzel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi ozel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinlmis veya azaltilrms bir tahmini fiyat veya sadece belirli bir malike veya alicya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullarulacak” ifadesi, bir varligin veya yikimliligiin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tammindaki tim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

{¢) "Degerleme tarihi itibanyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
dzgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutar, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir ahc arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmig
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fivattan satin almaya hevesli veya kararl degildir.
Bu alie, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir,
Var oldugu kabul edilen bir alic pazanin gerektirdiginden daha yilksek bir fiyat demeyecektir.
Varhgm mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

{e) "Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mechur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérillmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varhg uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varli@in asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukanida anilan sartlara dahil degildir, cinkd istekli saticr varsayimsal bir maliktir,

() “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazanin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kirac gibl taraflar degil, aralarinda
belirli ve &ézel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz clarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) "uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varhfin pazara ¢ikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, satiomin erigime sahip oldugu pazarda en lyi fiyat
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma siiresi sabit bir siire
olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varhigin yeterli sayida
pazar katthmoisimin dikkatini ¢ekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidisPazaras
zamami degerleme tarihinden énce gerceklesmelidir,
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(h) "Taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degierleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhigin yapisi, dzellikleri, fiili ve potansiyel kullanmimlars
hakkinda makul dlclilerde bilgilenmis olduklarimi varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agsindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibarla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir. Grnegin fivatlann diistiigi bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler icin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda meveut en lyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

A Pazar deferi kavram, kattimenarin 6zgiir oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazarlk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazar, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida aho ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pozar katiimeisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullamimini yansitir. En verimli ve en iyi kullamim,
bir varligin potansiyvelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiiksek dizeyde
kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin meveut kullaniminin devami ya da alternatif
baska bir kullamim olabilir. Bu, bir pazar katiimecsimn varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik
icin planladigi kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amacy ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullaniimak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yéntemiler kullanilabilir. Pazar yaklasim tamim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullamr. Gelir yaklasimimi kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katilrmedar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullamiimas) gerexli gdrillmektedir.
Malivet yaklasimimi kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullarima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gorilmektedir.

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

A Pazar degeri bir varhigin, pazardaki diger alicolarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Biyle avantajlar, bir varfidin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal dzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alieirin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tdm deger unsurlarimin géz ard
edilmesini gerektirmektedir,
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Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklannin igerigi ile iliskili almasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim degerlemede kullamilan temel yaklagimiardir.
Bunlann timda, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklagimlanna asagida ver verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintih uygulama yontemlerini icerir.

Bir varhga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin segiminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmas 56z konusu degildir. Segim
siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate ahnir:

(a) degerleme gdrevinin kosullar ve amaci ile belirlenen uygun deger esas{larh ve varsayilan
kullamm(lar, (b) olasi degerleme yaklagimlannin ve yéntemlerinin glicli ve zayif yanleri, (¢} her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimailar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmast igin gereken givenilir bilginin meveudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimu
A Pazar Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkulin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullamilma Nedenleri

Pazar yaklasimu varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varfiklarla
karsilastinimas: suretiyle gsterge nitelifindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima Gnemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekl gérilmektedir: {a) degerleme konusu varlifin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna Snemli Slgide benzerlik tasiyan
varhklann aktif olarak islem gérmesi ve/veya {c) dnemli élciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin soz konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli dlgiide benzeriyle iligkili olmamas:
halinde, dederlemeyi gercekiestirenin karsilastinlabilir varfikiar ile degerleme konusu varlk arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsidlastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu
karsilastirmali analize dayah dizeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi wve dederlemeyi gergeklestirenlerin  dizeltmelerin  gerekgeleri ile  nasil
sayisallastirldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yakiasiminda genellille her biri farkli garpanlara sahip karsilastiniabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlart kullambr. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel
faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

Emsal 1 [Satihk Dilkkan]: Konu tasinmaza yakin mesafede, benzer konumda yer alan ancak kisa vitrin
cephesi sebebiyle dezavantajll durumda olan, 25m? alanh oldugu Ggrenilen cadde cepheli diikkan,
1.350.000-TL bedel ile satiliktyr.

Agaoglu Emlak: 0532 604 28 30

Emnsal 2 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin mesafede, benzer konumda yer alan ancak kisa vitrin
cephesi sebebiyle dezavantajll durumda olan, 130m? alanl oldugu 6grenilen cadde cepheli diikkan,
7.000.000-TL bedel ile satihiktir.
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Emsal 3 [Satilik Dilkkan]: Konu tasinmaza yakin mesafede, ticari yogunlugu daha diisiik bolgede yer
almasi sebebiyle dezavantajli durumda clan, 45m? alanh oldugu ogrenilen cadde cepheli dikkan,
2.500.000-TL bedel ile satihktir.

Sahan Emlak: 0536 970 09 09

Emsal 4 [Satihik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin mesafede, ticari yogunlugu daha diisiik bolgede yer
almasi sebebiyle dezavantzajli durumda olan, 45m? alanl oldugu ogrenilen cadde cepheli diikkan,
2.100.000-TL bedel ile satihiktir.

Sahan Emlak: 0536 970 09 09

Emsal 5 [Satiik Ofis]: Konu tasinmaza yakin mesafede, merkezden daha uzak konumda ver alan,
65m? alanh oldugu &frenilen ofis, 900.000-TL bedel ile satiiktir. Pazarhk mimkindir. Konumu
sebebiyle serefiye farki uygulanmistir,

Polat Emlak: 0542 826 97 59

Emsal 6 [Satilik Ofis]: Konu tasinmaza yakin mesafede, merkezden daha uzak konumda yer alan,
75m? alanh oldugu &grenilen ofis, 1.200.000-TL bedel ile satihktir. Pazarhk mimkindiir, Konumu
sebebiyle serefiye farki uygulanmistir.

Sahibinden Satihik: 0533 676 57 73

Emsal 7 [Satilhik Ofis]: Konu tasinmaza yakin mesafede, merkezden daha uzak konumda yer alan,
50m? slanh oldugu &grenilen ofis, 900.000-TL bedel ile satilikbir. Pazarlk mimkiindir. Konumu
sebebiyle serefiye farki uygulanmistir.

Sahibinden Satilik: 0535 317 60 00

EMSAL DOZELTME TABLOSU [SATILIK DUKKAN -OFIS )

SATILIK DOKKAN SATILIK OF 15
feerik Emsal 1 Emaal 2 Emazal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal & Emsal 7
Brilt alam (m2) 25,00m? 130,00m? 45,00m2 45,00m3 65,00m? 75,00m? 50,00m*
Satg fiyali 1,350,000 TL 7.000.000 TL | 2.500.000 TL | .100.000 TL | S00.000TL | 1.200.000 TL | S00.000 TL
m2 birlm flyat 54,000 TL 53.B46TL 55.556 TL 45.667 TL 13.846 TL 16.000 TL 18.000 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% - 5% - 5% - 5% =

Konum serefiyasi 15% + 15% + 25% + 30% + 25%% + 25% + 25% +

Kullamm alam .
fivesi 0% 0% 0% 0% [0 0% 0%
Yam kalitesi : & 3 5 =
gerefiyas] 0% - 0% 0% 0% + 0% + 0 0%
Indirgenmis birim
Fiyat 59.400 TL 59.231TL 66.667 TL 58.333TL 16.615 TL 15.200 TL 21,600TL
Ortalama Birim fivat ﬁn ﬂ El I:m z 19, 1m i 'E.III. 2

Emsal 8 [Kirahk Diikkan]: Konu tasinmaza yakin mesafede, ticari yogunlugu daha dusik bélgede yer
almasi sebebiyle dezavantajli durumda olan, 220m? alanh oldugu ogrenilen cadde cepheli dikkan,
aylik 70.000-TL bedel ile kirahktir.

Agaoglu Emlak: 0532 604 28 30
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Emsal 9 [Kirahk Diikkan]: Konu tasinmaza yakin mesafede, ticari yogunlugu dezavantajh balgede yer
alan bodrum+zemin+asma kat 100'er m2 almak lizere toplam 300m? alanh oldugu &érenilen cadde
cepheli dikkan, aylk 45.000-TL bedel ile kiraliktir, Asma kat ¥, bodrum kat 1/5 oraminda zemine
indirgenmistir. indirgenmis alan = 170 m2

Park Emlak: 0532 323 02 42

Emsal 10 [Kirahk Ofis]: Konu tasinmaz ile ayni cadde tzerinde konumlu binanin 2. Katinda yer alan,
tasinmaz ile benzer dzellikli, 100 m? alanl oldugu 6grenilen ofis aylik 11.000-TL bedel ile kiraliktir.

Sahibinden Kiralik: 0532 233 24 33

Emsal 11 [Kiralik Ofis}: Konu tasinmaz ile aym cadde {zerinde konumlu yeni yapilmis binanin 2.
Katinda yer alan, tasinmaz ile benzer tzellikli, 90 m? alanh oldugu dgrenilen ofis aylik 12.000-TL bedel

ile kirahktir.

Sahibinden Kiralik: 0542 52511 21

EMSAL DUZELTME TABLOSU (IKIRALIK DUKKAN -OF1s )

HIRALIK DUKKAN KIRALIK OFIS
fcerik Emsal B Emsal 9 Emsal 10 Emsal 11
Briit alam (m?2) 220,00m?2 170,00m?2 100,00m2 90,00m32
Sanig fiyat 70.000 TL 45.000 TL 11.000 TL 12.000TL

m2 birim fiyat: 318 TL 265 TL 110TL 133TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% =
Konum serefiyes] 20% + 25% + 0% - 0% -
Kullarmim alam serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% -
Yap kalitesi serefiyesi 0% + 0% + 0% - 30% -
Indirgenmis birim fiyat 366 TL 318TL 105 TL B7TL
Ortalims W |. 3427L/m? 96TL/m?

A Kullanilan Emsallerin_Sanal Ortamdaki Haritalanndan Cikartilmis,

Gayrimenkule Olan Yakinhgim Gésteren Krokiler

§ EmsaL
Y BOLGES|
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A Emsallerin_Nasil Dikkate Alndifina lliskin_ayrnintih_Acklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Rapora konu taginmazin bulundugu cadde ve yakin ¢evresinde satik/satilms, kiralik/satilik arsa, bina
ve emsaline rastlanmamistir. Tasinmazin Istanbul lli Bakirkdy ilcesinin ticari hareketliligi yiiksek Fahri
Korutlrk Caddesinde olmasi, yapinin kullanim amag ve seklinin hizmet/ticari nitelikli olmasi, bolge
ihtivacina cevap verehilecek seviyede olmasi, imar durumu, yapilasma orani, gibi etkenler dikkate
alinmistir. Taginmazin arsa degeri tespit edilicken bdlgede detayli arastirma yapilmig ancak
satilik/satilmig aymi veya farkli lejanta sahip arsa emsali bulunamamistir. 56z konusu parselin
konumlu oldugu aksin g¢evre tesekkiild incelenmis zemin katlar diikkén/isyeri, normal katlarin ofis
agirlikh yapilastig gbzlenmistir. Bu dogrultuda bina degerine ulasmak icin bolgede bulunan dikkan ve
ofis emsalleri ile asagida bulunan tablo dizenlenmistir.

A Pazar Yaklagimi lle Ulasilan Sonug

S8z konusu parsel Gzerinde bulunan yapinin tapu kayitlaninda niteliginin “Banka Binasi” olmasi, bu
nitelikte ve kapsamda kullanilan tasinmaz icin cevrede emsal teskil edilebilecek benzer herhangi bir
tasinmazin bulunmamasi ve yakin zamanda bélgede satisi yapilmis arsa ve bina emsali bulunamamis
olmasi nedeniyle Pazar yaklasimi yontemi ile bolgedeki satiik/kiralik dikkdn ve ofis nitelikli
tasinmaziar gerekli diizeltmelerle emsal alinarak taginmazin her katina kat irtifalo kurulmus gibi
disunilerek ayrn ayri deger verilerek Pazar yaklasimi yontemi kullamlmigtir.

A Degerleme konusu tasinmaz mevcut kullammina gore kat irtifakl kurulmamis ana gayrimenkul
vasfinda banka subesidir. Bu sebeple kullanim alanlan tam kat olarak alinmis olup, olas: bir kat irtifala
kurulmasi durumunda ortak alanlann da olusacak olmasi géz Gnine alinmis ve bu durum dikkate
alinarak birim deger takdir edilmistir.

Kat Kullamm Alam (m?) BE':T'L?::?” Nihai Deder ( TL)

2. Bodrum 212,00 16.367,92 £1.350.000,00
1.Bodrum 212,00 £12.500,00 $2.650.000,00
Zemin Kat 212,00 £61.320,75 £13,000.000,00

1. Mormal Kat 200,00 £20.000,00 £4.000.000,00
2. Normal Kat 200,00 £20.000,00 £4.000.000,00
3. Normal Kat 200,00 £20.000,00 £4.000.000,00
4.Normal Kat 200,00 £20.000,00 £4.000.000,00
5.Normal Kat 200,00 £20.000,00 £4.000.000,00
GENEL TOPLAM 1.636,00 G $37.000.000,00

Rapora konu 101 ada 29 parsel igin mevout durumda Pazar yaklasimi ydntemi ile ulasilan piyasa
degeri 37.000.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

Maliyet Yaklasimi

A Maliyet Yaklasimmi Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme lcin Bu Yaklasimin
Kullarnima Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler soz
konusu olmadikea, belli bir varlk icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmj§ olsun,
kendisine esit faydava sahip baska bir varligi elde etrne maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim ‘m@éjm@ﬁﬁ?ﬁ o Mhﬂi’ﬁsﬁﬁe

V)
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gosterge nitelifindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin
uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh aBirhk verilmesi gerekhi gérilmektedir:

(a) katilmcilann degerleme konusu varlikla 6nemli digide aymi faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme konusu varlig bir
an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
gzgll niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimimi olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullamilan deger
esasimin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash {ic maliyet yaklasimn yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gdsterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhgm maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b} yeniden iretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Gretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig| yéntemdir.

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

S0z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlan, bulundufu cadde ve yakin gevresi dikkate
ahndiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktacir. Aynca balge
emlakgilanimin gorisleri de gercegi yansitir goriisler olmamakta olup beyan edilen degerler arasinda
biyiik farkhliklar oldugu goriilmistiir. Bu sebeple arsa degerine ulasmak igin proje gelistirme
yonteminden faydalanilmistir. Raporun 5.4 maddesinde mevcut imar durumuna gore proje gelistirme
tablosu ve detaylan bulunmakta olup yapilan proje gelistirme sonrasinda (Mevcut imar durumu baz
alinmigtir.) arsa birim degeri olarak yaklasik 86.569 TL/m2 birim degere ulasilmistir. Buradan
hareketle Malivet yaklasimi icerisinde séz konusu parsel icin Arsa deBeri asafidaki sekilde
hesaplanmstir.

Arsa Yiz Slglimd Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
2137 m? X 93.589 TL/m? = 20.000.000,00-TL

Deger dizeltmesi yapilarak 101 ada 29 parsel igin meveut durum arsa degeri 20.000.000,00-TL olarak
takdir edilmistir.

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

Rapora konu tasinmaz son tarihli tadilat ruhsatinda ve yaps kullanma izin belgesinde belirtilen taplam
insaat alaninin 1.636 m® oldugu tespit edilmistir. S6z konu yapimin ilk ruhsat 1990 ywili clmasina
ragmen mahallinde vapilan incelemede binanin bakimh oldugu gorillmis ve yipranma siiresi maliyet
hesabinda dikkate almmamistir. Binamin banka binasi olarak kullaniimasi sebebiyle ic ve dis
cephelerinde tadilatlar yapildig ve giinlimiz kogullarina uygun yapi kalitesine ulagildigi gdrilmistdr.
Artan insaat maliyetleri gbze alindiginda mevcut yapimin, Cevre ve Sehircilik Bakanhig tarafindan
resmi gazetede yayimlanan “Mimarhk ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak
2021 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” de belirtilen bedellerle yapilamayacagina
kanaat getirilmis ve yap birim degeri 3500 TL/m2 olarak belirlenmistir. Belirlenen bedel Gzerinden
yaklagik %13 amortisman uygulanmis ve yapi degeri belirlenmistir.
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Kapal Alan Yapi Birim Maliyeti Amortisman [ Yipranma Mevcut Yam Degeri TL

1636,00 m? X 3.500 TL/m? X 0,83 = | ~5.000.000,00-TL

Deger diuzeltmesi yapilarak 101 ada 29 parsel Gzerinde bulunan yapinin toplam mevcut durum degeri
5.000.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

A Maliyet Yakiasimi ile Ulasilan Sonug

Maliyet yaklasimi yontemine géire de Arsa+Yap toplami icin raporun ilgili maddelerinde belirtilen
esaslar cercevesinde deferleme yapilmistir.

Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yap Degeri Toplam
20.000.000 TL + 5.000.000 TL = 25.000.000,00 TL

Sonuc olarak maliyet yéntemine gbre toplamda 25.000.000,00-TL deger takdir edilmistir.

A Sigortaya Esas Yapi Degeri

Kapal Alan Yapi Birim Maliyeti Mevcut Yap Degeri TL

1636,00 m* x| 2.480,00 TL/m? = | ~4.057.280,00-TL

Belirlenen sigorta esas yap degeri, mevcut durumda yapr kalitesinin 4C yapr sinifinda oldugu
varsayllarak Cevre ve Sehircilik Bakanlig tarafindan resmi gazetede yayimlanan “Mimarlk ve
Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullamlacak 2021 Yih Yam Yaklasik Birim Maliyetleri

Hakkinda Teblig" de belirtilen birim deger tuzerinden hesaplanmistir.

5.3 Gelir Yaklasimm
A Gelir Yaklasimini_Aciklavici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullamilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglanmin tek bir cari degere
danlstirilmesi ile belirlenmesini sagiar. Gelir yaklagirminda varligin degeri, varhk tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislanmin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlaml agirhik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimonin goziyle degeri etkileyen ok dnemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki galirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

> Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligm
bugiinkii degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) clarak ta
nitelendirilmektedir,

Uzun émiirli veya sonsuz omirll variikfarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
siresinin sonundaki de@eri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varlgn
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.

INA yonteminin temel adimlan asagidaki sekildedir: AYR N oeee e RUMSAL
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{a) deferleme konusu varhin ve deferleme gdrevinin niteligine en uygun nakit akisi tiirdnin
secilmesi (Grnegin, vergl dncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislan veya 6z
sermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislar vb.}, (b) nakit aluglarinin tahmin edilecegi
en uygun kesin slrenin varsa belirflenmesi, (] soz konusu sire igin nakit akis tahminlerinin
hazirlanmass, (d) (varsa) kesin tahmin sliresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu
varhk Icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden dederin
belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraminin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden
deger de dahil olmak Gzere, tahmini nakit akiglarma uygulanmasi seklindedir.

= Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Y&ntemi:

Tium risk veya genel kapitalizasyon oramimin, temsili tek bir donem gelirine uygulandig yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) dretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasas: kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina bdéllinerek, tasmmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramma dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren miilkiin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplanin arindinldigr efektif briit gelir sonrasinda da efektif
brat gelirin faalivet giderleri ile diger harcamalardan anndiriimas: fle net faaliyet gelir elde
edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkullin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve
kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutanidir.

= Taplam yilik potansiyel gelir / Kapializasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikuslannin Tahmin Edilmesinde Kullarulan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kavnag ve
Yapilan Diger Varsayimliar

Stz konusu parsel Uzerinde hilihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk clmamas: sebebiyle
herhangi bir nakit akist olusmamaktadir. 56z konusu gayrimenkuller icin kullanim maksat ve kapsami
dahilinde indirgenmis nakit akig analizi uygulanmadifindan dolayr herhangl bir iskonto oram
belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklasimim aciklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger ydntem
olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yéntemi kullanilmak iizere gerekli varsayim ve kabuller
yapilmistir,

Bolgede yapilan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullamimi, goniimiz
ekonomik kosullari 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 disiniilen tasinmazlar icin miilkiin kendini amorti etme siresi artalama
yaklagik 17 wil, zemin kat diikkan nitelikli olarak disinilen tasinmazlarda ise bu siire ortalama
vaklasik 13,5, 1.bodrum kat dikkénlarin ~ 16,5 yil, 2. Bodrum kat dikkanlarin ise 22 yil olarak on
gorilmistiir. Buna gore normal kat ofisler icin 0,06 (306,00) zemin kat dikkén icin 0,075 (%:7.50)
Lbodrum kat dikkdnlar icin 0,06 (%6,00), 2. Bodrum kat diikkanlar icin 0450 (%4,50), olarak
yaklasik kapitalizasyon oranlan belirlenmistir. Bu kapitalizasyon oranlan sadece bu bélgede bu tarz
tasinmaz i¢in gecerlidir, genel bir orani yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Ana gayrimenkulde bodrum katlar, zemin kat ve normal katlar kendi iginde farkl nitelik ve serefiye
icerdiklerinden dolayr her biri igin ayri hesaplama yapilmistir, Bu hesaplamaya gbre tasinmazin
taram icin on gorilen kira degeri dofrultusunda yaklasik 16,5 yilda geri déniis sagladi@
gorilmektedir ki bu taginmazin tam konumu wve cevre tesekkilleri itibariyle anlamli oldugu
dilstinilmektedir.

MET RURUNISAL
GAYRIMENKUL DEGER VE DANISMANLIK A.5.
Emnlyal Mh. Sinir SkiNo: 351 Yenimahalle/AMK,
Tel:312 467 00 F1 HAx:0312 467 00 34
Moltepe V.0, 631 044 93 8% Tic.Sic.No-250505
www.netgd.comutr Sermaye:1,200.000,00-T1
S = Mersis-No-063105493R8000TR

Met Kurumsal Gayrimenkul egerleme ve Danismanhk A.5. Sayfa 26133




e

- T
NET = )
A JHALKGYC
CEGERLEME
o TOFLAN KiRa BiRin ATLIE KiRA ¥YiLLK KiRa fizi §
KATLAR MITELIK | wiraLannsilin |  DEGER DESER] DEGER] ! “HT:E::;:WN PIYASA DEGERI
ALAN [M2) [ Tfmi) Ty (1L m
2.B0DRUMEAT |OFTAKALAM| 212,00 35,38 £7.500,00 | so000000 | / 0,0450 $2,000,000,00
LBODRUMKAT DUKKAN 212,00 76,65 £16.250,00 | £195.00000 | / 0,0600 £3.250.000,00
ZEMIN KAT DUKRAN 212,00 352,59 474750,00 | &£897.00000 | / 0,070 £11.960.000,00
1MORMAL KAT OFls 200,00 100,00 | £2000000 | &240.000,00 | / 0,0500 $4,000.000,00
2.NORMAL KAT OFis 200,00 100,00 £20.000,00 | 24000000 | / 0,0600 £4.000.000,00
L.NORMAL KAT OFis 200,00 100,00 £20,000,00 | £240.000,00 | / 0,000 £4.000.000,00
4 NDAMAL KAT OFis 200,00 100,00 | 2000000 | &240.000,00 | / 0,0500 £4.000.000,00
S.NORMAL KAT OFis 200,00 100,00 | s2000000 | s240.00000 | / 0,0600 £4.000.000,00
TOPLAM 1.635,00 £198.500,00 | £2.382.000,00 0,0840 #37.210,000,00
Sonug olarak gelir yontemine gore s6z konusu ana tasinmaz katlara gore kullamim niteligi seklinde
ayrt ayr degerlendirilmesi neticesinde piyasa degeri icin toplamda 37.210.000,00-TL deger takdir
edilmistir.
5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri
56z konusu parsel Uzerinde bulunan banka binasi mimari projesi, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin

belgesinde ortak alanlar ile belirlenen toplam yapr 1632 m? kapah kullamm alamina sahiptir.
Degerlerne mevcut kapal kullamim alam Gzerinden yapilmistir.

Bolgede yapilan incelemeler ve edinilen gecmis veriler 15iginda emsal arastirmalarina gore ofisler igin
kat ve cephesine gtre 85 TL/m2 — 110 TL/m2 arasinda, diikkdnlar cadde cephesi, tabela avantaji,
kullanim alam, ara ve kér nokta durumuna gbre ise 250-400 TL/m2 civarinda oldugu Pazar
yaklasiminda emsaller agiklamalarinda da belirtilmistir.

S8z konusu tasinmaz icin takdir edilen kira degerlerine iliskin analizler raporun gelir yaklasimi sonug
kisminda yapilan tabloda da detaylandinild g lizere;

TOPLAM Kifa Blrin BYLK KiRA
KATLAR NITELIK | xinaLanasitip | DeGER] DEGER]
ALAN (n2) | TWmz) [T

2BODRUMEKAT | ORTAK ALAN 212,00 3538 &7.500,00
1.BODRLIM KAT DikKAN 212,00 76,65 £16.250,00
ZEMIN KAT DUKKAN 212,00 352,59 £74.750,00
1LMORMAL KAT OFls 200,00 100,00 £20.000,00
2 NORMAL KAT OFis 200,00 100,00 £20.000,00
ANORMAL KAT oFls 200,00 100,00 £20.000,00
4.NORMAL KAT OFis 200,00 100,00 £20.000,00
S5.NORMAL KAT OFis 200,00 100,00 £20.000,00
TOPLAM 1.636,00 £188,500,00

Bu duruma gore tasinmazin toplam kira degeri 198.500 TL/Ay olarak takdir edilmistir.
ET MURUMWIDAL
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A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilif) Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Taginmazin bulundugu il genelinde ve ozellikle konumlandig bolgede kat karsiifi cranlannin %655-
%60 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %640-%45 aranlarinda gergeklesebilecegi
on gorilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninm blyuklugd, proje kapsam ve toplam getirisi,
yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik gtistermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmaz Banka Binasi vasifh olup bdlgede tasinmaz arsasina benzer nitelikte
emsal arsa bulunamamistir. Bolge emlakglarimin beyanlan ise tutarsizhk gostermekte olup verilen
beyanlar arasinda biyitk deger farkhliklar olusmustur. Bu sebeple arsa degerine ulasmak i¢in proje
gelistirme yonteminden faydalanilmigtir. Tasinmaz hali hazir kullanimina gére zemin+5 normal kath
olup, yeni imar durumuna gbre maksimum yiikseklik 15.50 m( 5 kat ) olacaktir. Bu durum dikkate
alinarak proje gelistirme yontemi uygulanmistir. Bakirkély belediyesinden alinan bilgilere gore parsel
tizerine tam oturabilecek yap yapilabilecegi dgrenilmistir. Bilgede benzer yapilarda normal katlarda
cikma yapildig, ayrica asma kat yapildig da gbrilmis ve proje gelistirme yéntemi 2 bodrum, zemin,
asma ve 4 normal kat olarak yapilmistir.

BAKIRKOY BELEDIYES| iMAR MUDURLUOGUNDEN ALINAN BiLGILERE GORE ;
TICARET ALANI - BITISIK NIZAM - HMAKS: 15,50 M

Kat Kargihgi 60% Yapi Birim Maliyeti Measkan
|Arsa Alam 213,70 3.000,00 £ Alam Adedi |m2 birim Fiyat
TAKS Proje Maliyeti 100,00 8,000 | 21.500,00&
[KAKS 4.860.000,00&
[Runsat Alani | 1620,00 17.200.000,00 &
Toplam Ciro 37.500.000,00 & DUKKAN | TICARI
Arsa Sahibine Diigen Dederi 22.500.000,00 & Alami Adedi |m2 birim Fiyah
(Proje Siresi 24 580,00 1,000 | 35.000,00&
IF roje Riski 5% 1,125.000,00 & isyeri Toplam Degeri
nFll!a nsman Maliyeti 5% 1.125.000,00& 20.300.000,00 &
20.250.000,00 £ Diikkan Var mi? m
*Bolge tican potansiyeli ve konumu gére alind ginda
Kat Karsihin Y8ntemine Gbre Karlilik Oram miiteahhitlerin kat karsd i calisma oranlannin minimum
iiteahhite Maliyet 4.860.000,00 % #%55-60) oraninda ola@@na kanaat getinilmigtir,
- — . ** pblgede ya planzarastirmalarda zemin katd dkkan
[Miiteahhit Geliri 15.000.000,00& birim degerleri 50,000 TL 1| e 75.000 TL/m2 clvanndadir.
Kar [Zarar 10.140.000,00 % 2bodrum kat 1/6, 1oodrumkat 1/5ve asma kat1 /2
k Proie Bedl 25.110.000.00 % oramindz zemin kata indirgeme ya plarakiz bloda deger
Ry o B b il - belirtiimitgr. Yenl binada kaatte ofls birim degerleri ise
[Miiteahit kan 12.390.000,00 & 18.000-23,000 TL/m2 clve nndadir-
I|Knr|||1k Qrani 00,4934 ®* b5l gede ya prlan aragtirmalarda benzer yapilarda

asma kat hacmi olusturuld ufu gt rilmd stir, Bu durum
dikkatealinmstir.

A En Verimli ve En lyi Kullannm Degeri Analizi

S&z konusu tasinmazin meveut durumu, bulundugu bolge ve gevre dzellikleri dikkate alindiginda
meveut imar durumuna alt katimn diikkan, dst katlanmn ise ofis olabilecek sekilde kullaniimasinin en
etkin ve verimli kullarmim sekli olacagi kanaatine varilmistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
56z konusu parsel izerinde yer alan taginmazin degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya
b&linmis kisim analizi yapilmamstir.

HuiViasi
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Y&ntemleri ile Analiz Sonuclarinin_Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi
Tasinmazin niteliginin banka subesi olmasi, tek bir nizamda kullanidiyor olmasi, kat irtifakinin
bulunmamast, kullanim sekli ve amaci vb. her tiirll etkenler deferlemede dikkate alinmistir. Raporun
ilgili kisimlarinda belirtildigi Uzere degerleme yapilirken tasinmaza ayn ayn analiz yapilmis olup deger
olusumu Pazar yaklasimu, Maliyet Yaklasimi ve Gelir yaklasimi esasina gore belirlenmistir. Taginmaz,
banka subesi olarak isletilmesi sebebiyle gelir petirici bir milk simfinda degildir. Ancak bolge piyasasi
dogrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira deferleri
getirilerinden kaynakl potansiyel bir piyasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon
analizi yardimiyla bulunmustur. Dolayisiyla tasinmaz icin Ug farkh yontem de degerlemede dikkate
alinmis olup bu unsurlar neticesinde deger takdiri gerceklestiriimistir. Maliyet yénteminde giincel
imar durumuna gére arsa degeri beliflendifinden kat eksigi olmasi sebebiyle arsa degeri disik
cikmakta olup bu sebeple maliyet yontemi dikkate alinmamustir.

Gelir yaklagiminda, tasinmazin kat irtifakinin kurulu olmamasi, farkh kiralama stratejilerini nispeten
igermeyecek olmasi, tek bir amag dogrultusunda mevcut sekliyle tek bir kitle hacim olarak
kullanulmasi gibi etkenler kira birim degerlerinde yiiksek kinlimlara sebep olabileceginden dolay gelir
vaklasirmi nihal yaklasim olarak tercih ediimemistir,

Taginmazin tek bir kitle ile ana gayrimenkul vasfinda (Arsa+Bina) olmasina rapmen mevcut arsa
degeri belirlenirken giincel imar planinda kat eksiginin bulunmasi sebebiyle maliyet yantemi dikkate
alinmamustir.

Tasinmazin ana gayrimenkul vasfinda olmas), bélgede bu sekilde mistakil bir yap emsali
bulunmamast ve yakin zamanda satis gérmemesi sebebiyle, kat kat toplam kullamim alanlars
tizerinden meveut kullanim niteliklerine gére birer birim deger takdirinde bulunulmus ve Pazar
yaklasimi nihai olarak tercih edilmistir.

Pazar Yaklagimi ile Ulasilan Sonug: 37.000.000,-TL
Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug: 25.000.000, TL

Gelir Indirgeme Yéntemi lle Ulasilan Sonug: 37.210.000,-TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Degerleme ¢alismasi igin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gereklerl Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goris
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorulmiistir,
Degerlemne tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ilgili Gariis
Raporun 3.2 maddesinde tasminmaz iizerinde bulunan takyidatlar detayh olarak aciklanmistir.
Taginmaz Uzerinde tasarrufunu kisitlayic bir takyidat bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar/Haric,

Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Clup Olmadig Hakkinda Bilgl

veya lusitlama bulunmamaktadir.

tr Sermaye-1 7000
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6.6

6.7

6.8

i

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel lzerinde rapor igerisinde hilgileri detayh sekilde
verilen tasinmaz bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakli veya Devre Milk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu st hakki veya devre milk hakk degildir.

Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamm Seklinin ve Portfdye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Haklkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadif Hakkinda Gariis

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur,
Gayrimenkul Yatinim Ortakiart igin I-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Teblig" nin 7.b8lim 22.maddesi 1.fikrasinin (b) bendi geregi tasinmazin tapudaki nitelikligiyle GYO
portféyiinde bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine varilmistir,

SONUC

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.5.'nin talebi tizerine; Istanbul I, Bakirkéy licesi ve
Zeytinlik Mahallesi, 101 Ada 29 numarall parselde bulunan “SEKiZ KATLI KARGIR BANKA HIZMET
BINASI” nitelikli tasinmaza ait piyasa degerinin tespitine yonelik SPK mevzuat) kapsaminda asgari
unsurlari igeren bu degerleme raporu tarafimizea hazirlanmigtir.

Tarafimizca isleme alindig tarihteki degerleme konusu tasinmazlanin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum
ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bélgenin gelisme
trendi, gayrimenkullin imar durumu ve yapilasma sartlar ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve ig
mekanlarin dzellikleri, kullamim amac ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkill tarzi ile sehir
merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve cevre &zellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gbre alici bulup bulamayacag, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet
yikseltici ve kiymet disiiriicl mispet menfi tiim faktérler géiz éniinde bulundurularak yapidmistir,
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinrmustir, Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan y&ntemlerin
sanuglan anlamh sekilde neticelenmistir.

M HALKGYO

it Gigynmeekos Yl ey Thifhics &

Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandigi lokasyon oOzelinde, kullanim amag ve kapsarmi
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerinl daha dogru gosterdigi
gerekeeyle Pazar yaklasimi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir,
Boylelikle;

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

Rakamla; 27.000.000,00-TL ve Yaziyla; (Otuz Yedi Milyon Tiirk Lirasi)

Taginmazin tamarmina ayhk toplam KDV Hari¢ 198.500,00 TL kira degeri takdir edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 43.660.000,00,-TL dir.

1. Tespit edilen bu dederler tasinmeazin pesin satiging ydneliktir.

2. Nihaf deger, KDV Haric defjeri ifade eder.

3. s bu rapor, ekleriyle bir battindir.

4. Nihai deder takdiri, raporun fceridinden ayrl tuttlamaz.

5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15: 12,9814 TL ‘dir.

Bugra Ugur Yap Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOBLU

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani/Kontroldr Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 408393 SPRchsns No:H0A022 SPK Lisans No: 401418

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.5.
Ernnivet Mh. Simir Skam Yenimahalle/ANK.
Tel0312 467 00F1 Faxi312 4670034
Maltepe V.0, 631 05 93 89 TXc.5ic. No: 258806
wwwretgd. com.fr Sermaye:1.200.000,00-TL
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

* Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla sinichdir,

= Rapor, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

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

* Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hichir Gnyargime
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi iicret, raporun herhangi bir bélimiine bagh

degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir,

Degerleme Uzman(lar) mesleki egitim sartlanna haiz bulunmaktadir.

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

Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve lgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler

yapilmstir,

= 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
Standartlari'na uygun olarak raporlanmistir.

- s bu rapor, miisteri talebine dzel olarak hazirlanmistir. ligilisi ve hazirfanis amaai diginda
3.satuslar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz,

9. RAPOR EKLERI

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

4 Uydu, Konum ve CBS Goriintileri

4 Tasinmaz Gérselleri

A SPK Lisans Belgeleri

- MEAL
GA’I‘HIMENHUP:‘. E;'EEE'%IEE!E E DANISMANLIE A.5.
Ercniyet Mh. Sinir Sk.No:1fif1 Yenimahallo/ANK.
Tel:0312 467 006N Fix:0312 467 00 34
Maltepe V.0, 631 B9 Tic.SicMo: 258606
wiww.nelgd.com.tr Serrfaye:1.200.000,00-TL
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