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A |5 bu rapor, Elli Bes (55) sayfadan olusmaktadir ve ekieriyle bir biitiinddr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun N1-62.3 sayh “"Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
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Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebliiin 1 inci maddes] Ikinci fikrasi kapsaminda haziclanmistir. /
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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

|
i

Ozel 2021-1742 / 01.12.2021

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi idizerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullamlmak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmistir,

Tasinmazin Acik
Adresi

| Caddebostan Mah. Bagdat Caddesi No: 286, 286A, 2868, D: 1, 2

. l: UAVT KODLARI : 5361370595, 5301846134 , 5307302595, 5481840014 )

Kadikdy / istanbul

Tapu Kayit Bilgisi

. BETONARME APARTMAN VE ARSASI vasifli parselde ver alan binada bulunan 1, 2,
' 9 ve 10 bagimsiz boliim numarali tasinmazlar

istanbul ili, Kadikdy ilcesi ve Erenkéy Mahallesi, 368 Ada 25 numaral 7 KATLI

Fiili Kullanimi

Tasinmazlar diikkan ve ofis kullanimh ofup bos durumdadir.

(Mevcut Durumuy)
Kadikdy Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan incelemede alinan sézli bilgiye
gore degerleme konusu taginmazin yer aldi@ parsel, belediye sirurlan igerisinde
kenumlu olup 21.2.2017 tadilli 1/1000 Olgekli Kadikéy Merkez E-5 (D-100)
imar Durumu Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama imar Planinda Donati Alanlan Disindayencok:15 Kat

Sinirlamasina lliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Plan Notu Ve Lejand
Degisikligine gtre; Ayrik Nizam (5 kat ), Taks:0.25, yapilasma sartlarina sahip olup,
"ticaret+konut" alamnda kaldig bilgisi alinmistir,

Kisitlilik Hali {Yilkim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar]

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarinda lisittayia bir takyidat kayd
bulunmamaktadir. 6306 sayill kanun beyaninin, tasinmazin insa edilmesinden
once tesis edildigi ve herhangi bir kisithhk durumu olmadig 6grenilmistin. Ayrica
ilgili belediyesinde herhangi bir alumsuz karar ve tutanak bulunmamaktadir,

Tasinmazlarnn KDV
Haric Piyasa Degeri

36.500.000,00-TL
{Otuz Alti Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

%18 KDV Dahil
Pivasa Degeri

43.,070.000,00-TL
(Kirk Ug Milyon Yetmis Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmaz, yerinde goriilmis, kullamim durumlan, yap kalitesiyle birlikte her kat

Hazirlayanlar

|
Actklama incelenmistir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Bugra Ugur YAP - 5PK Lisans No: 408393

Raci Gokcehan SONER = SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.5.
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1.RAPOR BIiLGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Soz konusu islemin degerleme calsmalan 01,10.2021 itibariyle baslanmis 27.11.2021 itibariyle
degerleme calismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 01.12.2021 Ozel 2021-1742 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amac

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.5.nin talebi tizerine; Istanbul (i, Xadikdy llicesi ve
Erenkdy Mahallesi, 368 Ada 25 numaral parselde bulunan binada kain 1, 2, 9 ve 10 bagimsiz balim
numarall taginmazlarin piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden piyasa degerinin tespitine yénelik
hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur,

ve bilgileri verilen tasinmaz(lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla giincel Pazar degerlerini iceren
degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun |I1-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarr Hakkinda Teblig” hakdmleri ile bu teblig ekinde yer alan
"Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliveti; sermaye pivasasi mevzuating
tabi ortak ortakliklar, ihracear ve sermoye piyasasi kurumlarimin, sermaye piyasasi mevzuats
kapsamundaki  islemlerine konu olan  gayrimenkullerinin,  gayrimenkul  projelerinin veya
gayrimenkullere bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dederieme standartlar: percevesinde bafjimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifode eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatimm Ortaklig A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.5.
arasinda 21.01.2021 tarihinde imzalanmigtir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumiu Degerleme Uzmam
Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gdkcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmami
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu ana gayrimenkul icerisinde kat irtifaks kurulmasi durumunda olusacak 1-2-9 ve 10
nolu bagimsiz bélimlerin kira defer tespiti icin HALK BANKASI AS. adina diizenlenmis 09.04.2019
tarih 9990982 talep numarah ekspertiz raporu, HALK GYO A.5. adina dizenlenmis 2019-1097 talep
numaral deger tespit raporu ve HALK GYO A.5. adina dizenlenmis 2020-1248, ve 2021-0768 talep
numarali ekspertiz raporu bulunmaktadir.

NET KURU
GAYRIMENKUL DEGERLEME VHDAMISMANLIK AL
Emniyet M. Sinir Sk(.?g‘:!?f Yenimanalle/ANK

Tel:0312 467 00 Faxf0312 467 00 34
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERi) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
D2.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damismanlik hizmeti vermek lizere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Simir Sokak Mo:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. Sermaye Piyasas)
Kurulu'nun Seri: VI, No:35 sayilh tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” ahnmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345
sayili karan ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil ; 256686

Telefan z 0312 467 00 61 Pbx

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

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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam__: Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakhg A.S.

Sirket Adres] Tatlisu  Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, WNoil Dudullu 0SB,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amaci Musterilerine ve hissedarlarina sirekli katma deger yaratmak, GYO

sektoriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiresel dlcekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi : 1.020.000.000,-TL
Halka Acikhk - % 28

Telefon 2 0216 600 10 00
E-Posta : info@halkgvo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsarm ve Varsa Getirilen Simirlamalar
Is bu rapor, miisteri talebine istinaden istanbul ili, Kadikoy ligesi ve Erenkéy Mahallesi, 368 Ada 25
numaral parselde konumlu binada kain 1, 2, 9 ve 10 bagimsiz boldm numarali tasinmazlann piyasa
degerinin Tdrk Liras cinsinden tespitine iliskin hazianmistir. Miisteri tarafindan herhangi bir
sinirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsami
Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gergevesi miisterinin degerlemesini talep

ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misterive islak imzal sekilde
teslim edilmesidir.

MNET KURU S5AL .
AT RIMENRUL DEGERLEME V mrql',mmuu;c r:rh;
Ernniyet Mh. S sk, Mo:17/] Yenimahalia

: 167 00 34
|10A12 467 00 f)-Laxi312 ABT :
Ma-ll:ueepl:r v.D. 631 mifj Ic.S:L.Nc:‘.ZSDgE?rE-
wranw, netgd.com tr SErmay L200.000,00-

Mersls No: 0621054 RE0001Y
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu taginmazlar, Istanbul Ili, Kadikéy ligesi, Caddebostan Mahallesi, 368 Ada 25
numarall parselde lizerinde bulunan binada konumlu 1 ve 2 numarall daireler, 3 numaral ofis ve 10
numaral dilkkandir. Ana gayrimenkul, Kadikdy ilgesinin, Caddebostan semtinde, bu semtin ana
arterlerinden olan Bagdat Caddesi Gzerinde 923,06 m? yiizdlcime sahip arsa lzerine kurulmustur.
kadikby Meydanina yaklasik 3km mesafededir. Yakin gevresinde bilinen baz noktalar su sekildedir;
Bagdat Caddesi, D-100 Karayolu, Akasya AVM. Ana gayrimenkul istanbul sehrinin merkezinde

konumludur. Bblgede yapilasma orta-list seviyede olup, blyiik cogunlugu alt katlari diikkan, Ost
katlari konut seklinde tesekkil gdstermistir.

Koordinatlar

Enlem: 40.968525 Boylam: 29.064726

MET KURU
GAYRIMENKU L DEGERLEME Vi
Emniyet M, Siie Sk e LT ] YenimahallefANK.

Tal:0312 467 DD 61 H312 467 00 34
Maltepe V.0, 631 053 93 B9 Yic.5lc.No:256696
wivew R com, Tr Sefmeyeid. 200.000.00.-T1
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3.2 va_.r_r_iﬂ ar_‘_u_lylj@_n Tapu Kayitlar

B HALKCYO

iL—iLCE : Istanbul - Kadikoy
- M;-IEE_- KOY - MEVKII : Erenkay

CILT - SAYFA NO :374 /37010

ADA - PARSEL :368 /25

YUZOLCUM | 923,06 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI

: 7 KATLI BETONARME APARTMAN VE ARSASI

TARIH-YEVMIYE

TASINMAZ ID : 109097798
BLOK/KAT/B.B. NO /11
BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI : DAIRE
ARSA PAY/PAYDA - 26/270
- HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
MALIK - HISSE SIRKETI....(1/1)
EDINME SEBEBI ! . :
AR VERATVE : 10.04.2020 / 14713 (Kat irtifaki Tesisi)
iL—ILCE : istanbul - Kadikoy
MAHALLE = KOY - MEVKI| : Erenkoy
CILT - SAYFA NO :374 /37011
ADA - PARSEL 1368 /25
yUzoLCOMm :923,06 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI : 7 KATLI BETONARME APARTMAN VE ARSASI
TASINMAZ ID : 109097799
BLOK/KAT/B.B. NO /112
BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI : DAIRE
ARSA PAY/PAYDA : 24/270
- HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
P HISKE SIRKETI.....(1/1)
EDINME SEBEBI

: 10.04.2020 / 14713 (Kat irtifaks Tesisi)
NE I RUKR

i
ST L RO T EQENLE

Erriniyvet Mh. Sinir 5k
e —

Maltepe V.0 631 0

Mirsis Mo: D63 1054948800019

MNLIK ALy
(171 Yenimahalle/ANK
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bt FHALKCYO
DEGERLENE
iL-iLCE : istanbul - Kadikdy -
MAHALLE — KOY - MEVKII  Erenkdy
CiLT - SAYFA NO 1374 /37018
ADA - PARSEL =2 :368/25 i =i
YUZOLCUM - 923,06 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI -7 KATLI BETONARME APARTMAN VE ARSASI
TASINMAZ ID - 109097806

BLOK/KAT/B.B. NO

:-/1. BODRUM/9

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI : OFIS
“ARSA PAY/PAYDA -27/270 o i
MALIK - HiSSE - HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

SIRKETI.....{1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

:10.04.2020 / 14713 (Kat irtifaki Tesisi)

IL-ILCE : Istanbul - Kadikay
MAHALLE — KOQY - MEVKI : Erenkdy
GILT - SAYFA NO 374 /37019
ADA - PARSEL :368/25
YUZOLCUM 923,06 m* 5
ANA TASINMAZ NITELIGI : 7 KATLI BETONARME APARTMAN VE ARSASI
TASINMAZ ID : 109097807
BLOK/KAT/B.B. NO i -[ZEMIN/10
BAGIMSIZ BOLOM NITELIG] ' DUKKAN
| ARSA PAY/PAYDA - 43/270

MALIK - HISSE - HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI.....(1/1)

EDINME SEBEBI 1 10,04.2020 / 14713 (Kat Irtifaki Tesisi)

TARIH-YEVMIYE

NOT: Tesinmazlarin tapu tird kat milkiveti olsa da edinim sebebi kat irtifakr tesisi lle olmustur. Ang
tasinmaz iskanh olup kat milkiyetine gecmistir. Edinim sebebinin kat irtifak: tesisi olmg$i olumsuz bir
durum olusturmamaktadir.

BEEIVE DANISMAMLIE #.;
Ernniyet Mh, Sinie 5k 1] N1 Yenimahalla/nni
Tel:0312 467 00 § #0312 467 00 34
Maltepe V.0, 637 o5k 9 Tle.Sic.Mo: 25569
W B R Eom 5 1 T

; D000,
Mersls No: 063105193fi56019 | 35
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3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
QOlmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Miidirligli TKGM Portal tizerinden Halk GYO A5 tarafindan 13.10.2021
tarihinde alinan Tapu Kayitlarina gbre taginmazlarin tapu kayd: rapor ekinde bilgilerinize
sunulmustur. Asagida belirtilen tapu kayitlar, ekspertize konu tasinmazlar lizerinde miisterektir,

Beyanlar Hanesinde:

- ....KM ne Cevrilmistir.{ Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.) (08.07.2021-31973)
- Yonetim Plani; 09/04/2020 (10.04,.2020 tarih 14713 yevmiye ile.)

- 6306 Sayil Kanun geregince riskli yapichr. (10/12/2014 tarih 36147 yevmiye ile.)

- Eklenti: 2. BODRUM KATTA DEPO

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde: Kayit bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde: Kayt bulunmamakiadir,

Serhler Hanesinde: Kayit bulunmamaktadir.

NOT: Tasinmaziarin tapu kayitiarinda miisterek alarak yer alan 6306 sawli kanun beyan, ruhsat tarihi
dncesinde tesis edilmis olmasi sebebiyle gecerliligini yitirmistir. Herhangi bir olumsuz durum yoktur.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yillik dénemde pgerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
58z konusu parsel Uzerindeki ana gayrimenkul icin son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi
olmamistir. Tapu kaydi miilkiyet bilgileri son olarak Kat irtifaki Tesisi tescilli Yev: 14713 Tarih:
10.04.2020 tarih ve malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI” olarak tesis
edilmistir. Bu sirecte gayrimenkullerin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Kadikdy Belediyesi Imar Miidiirligi'nde yapilan incelemede ahnan stzli bilgiye gére degerleme
konusu tasinmazin yer aldig parsel, beledive simirlar igerisinde konumiu olup 21.2.2017 tadilli
1/1000 Olgekli Kadikéy Merkez E-5 (D-100) Otoyolu Ara Bblgesi Uygulama imar Plaminda Donat
Alanlan Digindayengok:15 Kat Simirlamasina iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plami Plan Notu Ve
Lejanti Degisikligine gore; Aynik Nizam (5 kat ), Taks:0.25, yapilasma sartlarina sahip olup, "Ticaret +
Konut" alaninda kaldig: hilgisi alinmistir. Parselde veya parsel komsulugunda tescilli/tespitli eski eser
bulunmasi halinde Kiltar Varliklarini Koruma Bolge Kurulundan goris alinacaktir.

3.6 Gayrimenkul Icin Ahnmus Durdurma Karan, Yikim Karan, Riskli Yap Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
lligili belediyeden alinan sézlii bilgiye gére ana tasmmaza 20.12.2017 tarih 796/17 sayili isim
degisikligl ruhsati ile gecmis yillarda dizenlenen olumsuz evraklanin ortadan kaldinldig ve hali
hazirda olumsuz bir durum olmadigi bilgisi alinmistir.

3.7 Gayrimenkule [liskin Olarak Yapilnus Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar hali hazirda kat irtifake kurulmus bina icerisinde yer almakta olup
taginmazlar icin dizenlenmis herhangi bir sGzlesme vb. evrak bulunmaktadir, Ancak taginmazlarin
bulundugu bina igin 634 sayili Kat Milkiyeti kanunu kapsaminda yGnetim plani diizenlenmis olup
daire vasifli tasinmazlann Ofis olarak kullanilmasi igin tiim bagimsiz béliim maliklerince imza verilerek
yonetim plam degistirilmistir. 09.02.2018 tarihinde dizenlenen yanetim plam yazisin

taginmazlardan 1 ve 2 nolu bagimsiz bélimler tapu vasfi daire olsa da ofis @gégﬂ& ll JI.NE%HEJ‘!.(NUK =W
"

Emnivet Mh. Sine Sk.No:1 0 Yenimahalle/ANE
Tel:0312 467 00 61 Fhx:
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LRUMSAL
DFGHERLEME
CADDEBOSTAN
106/4 PAFTA, 368 | 25 PARSEL'DE
BULUNAN APARTMANIN YONETIM PLANI
1. BOLUM
GENEL HUKUMLER
ANA GAYRIMENKULON YONETIMI
Madde 1
ol mutugeline goorimis Dulinan (STANBUL © Kaowoy ieem Cadiebosten Mahaliss| Bofdar Caciesi'nde
Herrurmty 256 kapl No'ly ve 106/ Pa3a 358 Ada 75 parsel sayisyia Lapuya kayit buiunan spaman, B34 sy Kal
Miltkiyae ICanuni i va gl Skl yazalann ervadiel hihdmizn sakln keintak Firtyla, Kl Mplkhur! Kuruli'nea oy
b ke kabnd edilen by Yonokm Fawna Fhse yanaslir By Yooelm Plamw, 534 ayih Kat Milldyot Kanumo
hkiimiarine. give hanrianms ol doh gayrimentul ign bafimsiz Bkie maikerl ve celean mitzsgdann
Kirsciann, bagmsiz bilmizn sosradan sabig veya barhangi bir sshea o Ifigap edecek deirch kigien baglayan
Bir sozlesrme Mikrindodin.
YONETIM PLANINDA HOKOM BULUNMAYAN HALLER
Madde 2
Yorefim Flaninds hisim bulinmayan halerde, 632 supb Kt Willkyel anune il 4731 el Tiirk Mederd
Hanunu'oun ve il mevzual Rkdmies uygutany
YONETIN PLANININ BAGLAYICILIGH
Madde 3
Bu Yarefim Pan ye burds yaplecak degishikler biedn bafimsy belim ralissnn orian mirscdanm ve
bz ool 2di gegealonden 2ats veya berhang! bir yollz edoccek clariar e Yanalis) va Cengtcilen badlar.
Kirnstar, “Fiyadife bajh borg’, intfe (faydalanms) ve sdked fotuema) heti sabipler e, Inila'a tagh borg”
BS25IRA gire Ydnetn Plan'yla badhis.
YONETIM PLANININ DEGISTIRILMES]
Madde 4
Kamuenda dana adw be pesap amredion bir e dlzanismedifi whdrde Yoretn Pl mn degsbnilmes ign
1m bagims 2 bk maliclninin bege dardindn oyw sarln
ANA GAYRIMENKULON BOLOMLER
Maddo 5
Ana gaymmenkul 2 barem, 1 zamin 4 nomal kal we 10 badmisr béilmden Ibaretiie
L 2 BodnmKal
Bu kalka s:gmak we her bafjmsiz bitime tzhsis edimis depoler v ologar Sam warlr
81, Badnmm Kad
Bu k=ta 1 mdel dibicn vardir
¢ Zamin Kat I
Bu katts | adet dikkan vardir.
4 Binngi, linel, Ugtinge. Déndiincd Katiar
Bu hatterda ¥'ser sdel ofis vardr
Ang gaprimenkutin bafmaiz Silmianne, 5 bu sarlesme hidmdndek Yéaratm Blan i dxgilenmis yer ve
vkianiiler ig bu Yanetn Pleninz ek yapdmg planarda gendmehtedin.
I {]
| t /] (TR
l}ﬂ CADDEBOSTAN, 1064 PATA 368 / 25 PARSEL DS BULLIMAN 4P r.lwn YONETIM FLANI
! p . )
._1!1- ..J-‘{-" ::;‘é,r:' f ‘T.’I!' i E& _ II ! |

NET KURUMSAL
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KURUMSAL
DEGERLEME

karar Learbre yapikadil

5. BOLUM

SON HUKUMLER

Madds 15
Bu Yoratim Plar'n bakom butunmayse bofede, 334 swyh e Wilkiye Kanen & dger kanariain ansdil
v [Erramayd niletkish hisimled ayqudanir

Madde 46
47 maddedan ve 16 sayfadan Ibaret b Yanetim Slam 0007, 2016 larhinde dlmrlenmsts

B Yanatim Fransmin duin magdokn [STAMBUL 0 Kadkoy iges), Caddebeston Mahalles: 106d Para 368 Ada
2% pamsel sayiEyta lapuya kayilh bulunan ve Bagdat Caddes No: 2863 konuemls aparimen agadica agik umbklen
ve adresan yanl) bl badirsiz ballnen malkonoce lekie Sakor ohmacak mtode ve usuliing uygun sekilde
clizerienmis, cybiridd e waded ecidip birikie mza aling sbnmstir

Bagmsez | Kullziem | Depo Cl:c'am:|

| Bdim Mo | _ wma || -
Begmzie ' |
| ms Bodrum  ve  Zemm o 5
| nﬂl:l!t;mlﬂr Kalhar mali HALK GYQ AS. Dk Fhaat | 7 Adel
b E B A (1] —
| Baginae
Bélizriar 1. Kat maliki HALK GYD A5 Ohs 2édet | 2 Adet ‘
1,2
| Bagmmaiz = | Faik HOPARAN |
Bolnier | 2 veya Vel Ot | 2nder | 2 hdet
7 S o | cagisr coROELY ‘
| Bajumaiz . | Yagar KUGURGALIR .
Bl ‘! i i | veya Vel Ofis Fadel | 2 fdm
wEs | vEwE vell : |
S8 | Falih ERDEM BSoH
Bajimaur ; F | Yagar Melek KOOSO
Baimler | 1 AT veya Vahil Clis Zhdet | 2 Adet
¥Y s s Ay ROSOBL ;
. i Agantian
;{u\z‘-'_. M ril_,a_\_ll ‘_JLL 3 ‘ orak i
P = =

r("l:"_“‘\
| I canoeBosTaN, 1064 PAFTA 388/ 25 PARSELIDE BULUNAN ARYET)
i ' i e
J'J "".’fj {'::’: ¥ "Ef;-{:r-:r 1 ' - &" A I:| LY
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3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i;in Ahnmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlanina, Yam
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alimip

Alinmadigina ve Yasal Gereklilii Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadif
Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmaz icin mevzuat uyarinca alimmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal gerekliligi
alan belgelerin tam ve dogru olarak meveut oldugu gbrilmistir.

Yeni Yap) Ruhsati: 13.10.2017 tarih 000769-17 sayih; Yol alti: 2 Yol iistd: 5 Toplam: 7 kat, 10 bagimsiz
baliim, 2.612m?insaat alan! ve 4/A yapi sinifinda tanzim edilmistir.

isim Degisiklifi Ruhsati : 20.12.2017 tarih 796- 17 sawili Yol alti: 2 Yol dsti: 5 Toplam: 7 kat, 10
bagimsiz bélim, 2.612m%insaat alani ve 4/A yapi sinifinda tanzim edilmistir.

Yapi Kullanma izin Belgesi: 10.06.2021 tarih 2021/105 sayili Yol alti: 2 Yol iistii; 5 Toplam; 7 kat, 10

bagimsiz balim, 2.612m? insaat alani ve 4/A yapi sinifinda tanzim ediimistir.

Enerii_ Kimlik Belgesi: 26.07.2019 tarihinde baslayip 26.07.2029 tarihinde sona erecek,
¥2234B7F29F45 seri numarali BepTr Tlird ve C Kategorisidir.

NET KURUM
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE JIANISMANLIK A
Ernniyet Mh. Sinie SkNei 11 enlmahalle/ANK

Tel:n3i2 467 00 61 EagM)aiz 467 00 34
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3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler lle ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvami, Adresi vb.] ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
S8z konusu parsel Gzerindekl yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayill Yap Denetim Kanununa istinaden;
KLT Kontrol Yapi Denetim A.S. tarafindan denetlenmektedir.

Ruhsat (zerindeki Adres: Egitim Mahallesi, Poyraz Sokak, Erdemler Is Merkezi No: SA
Kadikiy/ISTANBUL

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

planlarin ve sBz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin
uygulanmas: durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama

50z konusu 7 KATLI BETONARME APARTMAN VE ARSASI vasifli parsel (zerinde bulunan bodrum +
zemin ve 4 normal kattan olusan bina icerisinde yer alan 1 -2 — 9 ve 10 numarali bagimsiz bollimlerin
degerlemesi yapiimaktadir. Farkl bir proje degerlemesi yapilmamaktadir.

311 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas) Haklanda Bilgi
Ana gayrimenkul igin 26.07.2019 tarihinde baslayip 26.07.2029 tarihinde sona erecek,
¥2234B7F29F45 seri numarali BepTr Tiri ve C Kategorisi Enerji Kimlik Belgesi dizenlenmistir.

4, GAYRIMENKULON Fiziki OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Kadikéy‘in tarihi cok eski yillara dayanmaktadir. Kurulus tarihi olarak M.0. 675 yili kabul edilir. M.O.
1000 yillar civarinda Fenikeliler tarafindan Fikirtepe'de cesitli kaynaklarda Harhadan adwyla amilan bir
ticaret kolonisi olusturuldugu bilinmektedir, Fikirtepe’ deki ilk yerlesmenin karsisinda Moda Burnu ile
Yogurtcu arasinda Halkedon (Bakir Ulkesi) adiyla ikinci bir yerlesme daha olusur. Halkedon (Kalkedon)
bu donemde Apollon Tapinag ile {in salar. Haydarpasa Cayin ise Halkedonlular tarafindan at yarnslar
icin kullamlir.

M.O. 658'de Sarayburnu’'na yerleserek Bizans sehrinin nilvesini atan Bizans, ydrenin giizelligine
hayran kalir ve bu giizel yer dururken kars tarafta (Kadikby'de) verlesen insanlan korlikle
vasiflandirarak, Kadikéy'l “Kérler Diyan” olarak adlandinir. Bu sebeple gesitli kaynaklarda bu adla da
anilmistir. Istanbul'un fethi sonrasi Fatih Sultan Mehmet Halkedon'u, meshur Nasrettin Hoca'nin
kizinin torunu olan ilk istanbul Kadisi Celalzade Hizir Bey'e verir. Buna izafeten yerlesme adinin da
Kadikéy olarak degistigi séylenir.18. yizyil, Gzellikle Lale Devri boyunca Kadikdy ¢evresinin mesire yeri
ofarak Gneminin attig bir dénem olur. Haydarpasa, Yogurtcu, Moda ve Kusdili cayirlan ile Uzun Cayir
halkin ragbet ettigi gezinti alanlanidir. 18. ylizyilda o zamana kadar Turklerin ve Rumlarin yasadig
Kadiktiy'e Ermenilerin de yerlesmeye basladigi gorilir.Kadikdy ve gevresi 19. yizyilin ikinci yansinda
kararh bir gelisme gostermeye baslar. Selimiye Kislasi ve Hardarpasa Askeri Hastanesi gibi dnemli
yapilarin insasiyla asil gelismeler baslar. Bu gelismeleri takip eden diger iki Bnemli olgu da sunlardir:
Sehir i¢i vapur isletmeciligl ve Haydarpasa-izmit demiryolunun acilmasi, 19, yizyilin sonlarina dogru
Moda cevresinde gayrimislim ve Levantenlerin yerlesmeye baslaciklan gozlenirken, Goztepe,
Erenkdy, Bostanci cevresinde de |l. Abdilhamid doneminin (1876-1909) dnde gelen devlet
gorevlilerinin genis araziler icinde késkler yaptirdiklan goriliir. Fenerbahge've dogru da wvarlikh
Levanten ve gayrimislimler genis araziler satin alarak sayfiye amagh koskler insa ettirirler. 1892'de
Hasanpasa Gazhanesi'nin yapilmasiyla havagazina, 1894'te sehir suyuna kavusan Kadikéy'e 1928'de
elektrik gelir. Kadikdy'de kurulan Onuncu Belediye Dairesi'nin ilk baskani Osman Hamdi Bey olur.
Istanbul'da 1860'lardaki ilk imar operasyonlarindan herhangi bir pay elde edemeyen Kadikay, 1912-
1914 arasinda Cemil Topuzlu'nun sehreminligi sirasindaki ikinci imar operasyonlan dineminde baz
onemli imar operasyonlarina sahne olur. Bazi yol yapimi ve altyapi uygulamalarimin yam sira
sehremini Cemil Pasa'nin sehir ve semt parklari olusturma prolesl ka sanin nﬁﬁaﬂumfue Kusdili
Deresi'nin kiyisinda Yogurtcu Parkl vapilir. Ayrica Iskele Mevdaqq gﬂgnaakmmﬁgﬁwm MK
belediye binasi da bu dénemde insa edilir. Cumhuriyet aﬁes'"“.mﬁaﬁep%n‘?@i%?ﬂ i BfERlisds
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semtlerinden biri oldugu stylenebilir. Kadikby Cumhuriyet'e kadar az cok devam eden oldukga renkli
bir niifus yapisina sahip olmustur. Kadikdy, 1869 yilinda o zamanlar daha biliylik ve tnemli bir merkez
olan Uskiidar Sancagi'na baglanmistir. Uzun siire Uskiidar'a bagh clan Kadikoy, 1 Eylil 1930'da ilge
olur. Bu tarihte Kadikdy'tin Kiziltoprak ve Erenkéy olmak Gzere iki bucagi vardir. 1938-1949 arasinda
Vali ve Belediye Baskam Dr. Litfi Kirdar'in giristigi ve Istanbul'daki iclincli imar operasyonlarini
olusturan donemde, Kadikdy'de de projeler gerceklestirilir. Kadikéy-Uskiidar yolunun Haydapasa'da
demiryoluna rastlayan kesiminde bir kopri yamimas, Bagdat Caddesi'nin Kartal'a kadar
asfaltlanmasi, Kadikdy Halkevi'nin insasi bu donemin Kadikdy'deki en énemli imar aperasyonlar olur.
Kozyatagi'nda bir su deposu insa edilir. Hasanpasa'da yer alan Kadikéy Gazhanesi'ni isletmekte olan
Havagazi Sirketi, 1945'te IETT biinyesine katilirken, toplu ulasim alaninda tramvaylan desteklemek
amaciyla 1947'den itibaren otoblis isletmesine de baslanir.Yapimi 1953'te baslayan Haydarpasa
Limani ilave nhtim ve depo ingaatlan ile 1954'te baslayip 1957-1958'de biten Haydarpasa-Pendik gift
seritli yolu (eski E-5, yeni D-100), bu donemde Kadikdy'de gergeklesen iki biiylk ve dnemli projedir.
Ozellikle Bagdat Caddesi yerine yerlesmenin kuzeyinde insa edilen yeni Ankara Yolu ile sehirler arasi
trafik yerlesme iginden cikarken, yeni yol glizergahiyla da bir anlamda yeni bir psikolojik simir
tanimlanmigtir,

Bununla birlikte 1950'li yillar Kadikéy cevresinde az yogun, miistakil ve yer yer bahceli yapilasma
turiinin halen devam ettigi bir donemdir. Kadik@y'ln &zgiin karakterini olusturan bu mekansal
yapimin déniisimd agirhkii olarak 1960'larda gerceklesir.1960'ar sonrasinda Kadikdy'de ticaret ve
hizmet sektérlerinin yogunlasma gostermesiyle, bu tarihlerden itibaren Kadikéy, Sirkeci-Eminonii-
Karakdy-Beyoglu gibi birinci kademe merkezlerin ardindan ikinci kademedeki metropoliten alt
merkeze donlismis ve eski semt merkezi ozelliklerini yitirmistir. 1980'li yillarda cesitli diizenlemeler
vapilir. Bu donemde gergeklestirilen ¢esitli projeler arasinda, Haydarpasa Kayu'nun doldurularak
meydanin genisletilmesi, Dalyan-Bostanc: arasinda denizin doldurularak ki diizenlemesi yapiimas:
ve sahil yolu agiimasi (1984-1987), Kalamis Koyu ve Fenerbahce'de yat limam ingasi (1985-1988),
yapimi 1993'te tamamlanan Iskele-MUhiirdar arasinda deniz doldurularak meydann biiyiitilmesi ve
yesil alanlar kazanilmasi sayilabilir. Bu dolgu galismalanyla denizden 900.000 metre kareden fazla
alan kazanilir ve 5 km'den uzun bir sahil yolu elde edilir. Kadikéy Meydam da bu dénemde baz
onemli degisiklikler gegirir. Eski hal binasi kondervatuvara tahsis edilir ve iskele fle hal arasinda kalan
alan trafige kapatilarak yaya kullammina agilir. Haydarpasa yoniinde, dolgu alanda yeni durak yerleri
olusturulur. Carsi icinde de bazi sokaklarda yaya alam uygulamasi baslatibr. Iskele yamindaki park
yeniden dizenlenir. 1990'h yillarda 1. Cevre Yolu'nun tamamlanarak Kozyatagi baglantilaninin
hizmete girmesi, Kozyatag cevresi ve Sogitlicesme'de ofis kullammlarimin olusturdugu alt
merkezlerin belirmesi, Bostanci'dan oteye sahil yolu dolgusu ve yolunun devam ettirilmesi, Moda
Burnu'nda yeni bir dolgu alani olusturulmasi ve Bahariye yaya yolu diizenlemesi (1993) bu dénemde
Kadikdy fizyolojisini etkileyen yada etkileyebilecek drnemli kentsel projeler ve dinamikler olarak
ortaya gikrmistir. Kadik@y glniimiizde, nifus biylkligl, ekonomik faalivet ve imar agisindan
istanbul'un en énemli ilcelerinden birisidir.

KADIKQY

Nufus: 482.713

Kadiky niifusu 2019 yilina gore 482.713.

Bu nlfus, 218.465 erkek ve 264.248 kadindan olusmaktadir,
Yizde olarak ise: %45,26 erkek, %54,74 kadindir,
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Anjarmerins Yakim Oz A%

Meveut Ekonomik Kosullanin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve Istatistikler

A Nifus;
Yillara Gére Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
86.000.000
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Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir dnceld yila géire 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 nidfusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadnlar olusturmaktadir. (TUIK)

a TI.']FEL' Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlarn {%), Eyliil 2021

28
2t | 19,58
19,25
15 -
8,26
it 11,75
3
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TUFE'de {2003=100) 2021 il Eyliil ayinda bir énceki aya gore %1,25, bir dnceki yihin Aralik ayina gére
%13,04, bir onceki yibn aym ayma gore %19,58 ve on iki aylk ortalamalara gore %16,42 artig
gerceklesti, (TUIK.)
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A.B.D son yil tiketici fiyat endeksi grafigl ve oranlan yukandaki gibidir, 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi disis
giistermis olup, bu oran %0,5 altma kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon arani bu
aydan itibaren stirekli artiy gdstererek Agustos ay itibariyle % 5,4 seviyesine gelmigtir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

ol Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK
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Gayrisafi Yurt i¢i Hasila {GSYH) 2021 yil birinci ceyreginde %7,0 artmistir. 2021 yili birinci
ceyreginde bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve lletisim faallyetler %18,1,
diger hizmet faalivetleri %14,4, sanayi %11,7, tanim %7,5, hizmetler %5,9, mesleki, idari ve destek
hizmet faaliyetleri %5,3, kamu y&netimi, efitim, insan sagh§ ve sosyal hizmet faaliyetleri
%3,7, finans ve sigorta faaliyetleri %2,9, insaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetleri %2,4 artrmistir. (TUIK)
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

KGYO
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Zaman Aralip Secom TAy 34y BAy Yilbas: TYil Tumi
Cuma, Ekim 7, 2021
TR 10 YILLIK TAHVIL- 18.49
}
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Yaklagik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikie artisa gecerek 20% ve Uzeri seviyelere kadar ulasmistir.

Ekim 2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. {Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Aralig Secirn TAy 34y BAy Yibay 1Yl Tamo

Cuma; glm 1. 2027

ABD 10 YILLIK TAHVIL- 1.462 [

4. Byl 208 Ekim

1]

F2

12, Ekim

Slogmbirght.opm

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi disiige gegerek 1,5% ve alt) seviyelere inmig Mart
2020 itibariyle giniimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim 2021 itibariyle ortalama

1,462 % seviyelerindedir. [Grafik: Bloomberght.com)
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Cymu Ko 7, 2031
ALMANYA | & VILLIK TAHVIL -0.224

U Erim

2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yilik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup ginimizde de

seyrini negatif yonla strdiirmektedir,

(Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir.

¥l gy 1oos A% AR LR

TLREF Oram

U1 132020 - NA2TE

TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukarndaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarimi gostermektedir. TR 12 aylik Libor fazi arani 30.06.2021

itibariyle alis %19,02 seviyesindedir.

2021 wilinda gorildGgld dzere TR wyilik Libor faiz oram

Ekimsonrasi %18-19 seyrine devam etmektedir,
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlar uygulamasiyla hazirlanmis yukandaki grafik

yillara gore USD Libor faiz oranlarim gostermektedir. USD 12 ayhk Libor fim cranl 30 SE‘ULH
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2021 yiinda gordldigl Gzere USD Libor faJﬁiﬁ.Eﬁ
altinda seyrine devam etmektadir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

B HALKGYO
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Tiirkive Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gire faiz oram 19,00% dur.
2010-2018 yillan arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda deiisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle
20,00% seviyesi tizerlerine kadar gikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina dusmis Ekim 2021'de tekrar

artisa gecerek rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.
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AB.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gére faiz oram 0,25% tir. 2017 — 2019
Itibariyle 2,50% seviyelerine kadar cikmisken, faiz oram 2021 itibariyle kademeli diiserek 0,50%

altinda seyrine devam etmektedir,
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A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

2018 yihnda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 vilinda énemili
dlciide saglanmig gorinmekteydi. Yilik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
anceki yila gére ylzde 0,9 artrmistir. Ancak sektorel bazda bakldiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yOnetimi, egitim, insan saglg ve sosyal hizmet faaliyetleri
yizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim sektorii yizde 3,3 artarken, insaat sektorii
yuzde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir, Insaat sektdriinde
gordlen bu sert disis 2018 yihindan itibaren kendisini gbsteren talep eksikligi, malivet artip ve
yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlanndan kaynaklanmis gorilmektedir. insaat sektord cari
fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérii ylzde 6,7
oraninda paya sahip olmustur. [ki sektor GSYH'nin yiizde 12,1 oraninda bir biyiklige ulagmislardir.

2020 wilinm ilk geyregi GSYH sonuclan heniiz aciklanmamasina ragmen sekttrdeki genel egilimin
anlagilmasi agisindan satis rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag Gngoriilmektedir.
Insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladig ivmeyi 2020 yilini ilk Gic ayhk diliminde
de surdirmis gorinmektedir. 2019 yili ilk geyregi ile 2020 yilimin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satislarinda yizde 3,4 craminda artis yasanmustir. S8z konusu dénemde ikinci el satislarda
gorilen yiizde 119 dizendeki artis pazarda yer alan konutlann talep gordiigiinii isaret etmektedir.
Ote yandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yili birinci
ceyregi ile 2020 yil birinci geyregi arasinda yap ruhsat sayisinda yizde 23,4 dizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektdr gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken
onemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni dbnem itibanyla ipotekli konut
satisiar yizde 90 diizeyinde artig kaydetmistir. Bu siireg icerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun
kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislan oldukca olumlu etkilemis gdriinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkive'de de insaat sektorii, genel ekonomi agisindan bir dnci
gosterge olmanin yaninda bilyiimenin itici giicinii olusturma dzelligini de tasiyor. insaat sektériindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha dnce gerceklesivor. Bununla birlikte, son
dénemlerdeki yavaslama haricinde sektériin yiiksek biiylime temposuyla genel ekonomik biyimeye
hem dogrudan hem de dolayl clarak en dnemli katki yapan sektdrlerden birl oldugu goriiliiyor.

Tiirk ingaat sektdriinin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektorlerden biri oldugu soylenebilir. ingaat sektériindeki bilyiime egilimi bir bakima GSYH'nin
oncil gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli pivasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
defisim ve enflasyondaki yasanan pozitif distsle birlikte azals egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artiglan da piyasanin ekenomi igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistic. Bunun yani sira 2019 yih yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle
konut satisinda patlama yasanan bir yil almustur. 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi disisle birlikte Gzellikie sifir konutlarda satis rakamlan cok hizh bir seviyeye ulagmistir.
2021 yilinda ise faiz oranlanndaki artis sektér olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satislar Ocak-Eyliil doneminde bir 6nceki yilin ayni dénemine gire %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gerceklesmistir.

Fax:0312 467 00 24

Maltepe VO, 63054 980 Tie.5c. No:25665¢

wiwnw.netgd.comlitr Serfmeye:1. 100 000,001
Marsls No! 0631851533806

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik 4.5, 5ayfa 20135



~
S HIHALKGYO

DEGERLEME

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme isini simirfayan herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

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

Rapora konu ana gayrimenkul 923,06m?® alanh olup 7 KATLI BETONARME APARTMAN VE ARSASI
vasfindadir. Taginmaz Uzerindeki yapi, 6306 sayih kanun kapsaminda riskli yapi olarak yikilmig olup
yeni insa edilen ve tamamlan binal0.06.2021 tarihinde tamamlanmis ve yapi kullanma izin belgesi
almigtir. Ana taginmaza ait 21.07.2017 tarihli mimari proje Web Tapu Sistemi ve Kadikdy Belediye
Baskanhiginda incelenmistir. Mimari projesine gére binanin 2. bodrum katinda; otopark ve depolar, 1.
bodrum katinda; 1 adet ofis, zemin katinda 1 adet diikkan, 4 normal katin her birinde 2 adet daire
konumlu olmak Uzere binada toplamda 10 bagimsiz bolim bulunmaktadr. 09.12.2018 tarihinde
diizenlenen y&netim plam yazisinda daire vasifli tasinmazlarin ofis olarak kullanilabilecegi karar
verilmis ve tasinmazlar ofis olarak degerlendirilmistir. Bina girisi 1. bodrum kattan, binamin sag
cephesinden saglanmaktadir. Bina giris kapisi cam dzeri aliminyum dogramadir. Binada 1 adet
asansor bulunmaktadir. Dis cephesi mantolama dzerine aliiminyum ve cam giydirmedir.

9 Badimsiz Bélim Numarah Tasinmeaz; binanin 1.bodrum katinda konumlu olup katta tek bagimsiz
bolimdir. Mimari projesine gore, ofis ve wc diizeninde briit 200 m? alanhdir. Tasinmazin 2.bodrum
katta yaklasik 13 m? depo eklentisi bulunmaktadir.

10 Badgmmsiz BSliim Numarall Tasinmoz; binanin zemin katinda konumlu olup katta tek bagimsiz
bélimdir. Mimari projesine gore; dikkan, balkon ve we diizeninde briit 250 m? alanhdir, Tasinmazin
2.bodrum katta yaklasik 13 m? depo eklentisi bulunmaktadir.

1 Badimsiz Béliim Numarali Tasinmaz; 1. katta, bina girisine gore solda, binanin én cephesinde
konumludur. Mimari projesine gire, salon, oda, mutfak nigi, banyo ve balkon dizeninde 155 m? brit
alanlidir. Taginmazin 2. bodrum katta yaklagik 9 m? depo eklentisi bulunmaktadir.

2 Badimsiz Béliim Numarall Tasinmaz; 1. katta bina girisine gére sagda, binanin arka cephesinde
konumludur . Onayh mimari projesine gére, salon, oda, mutfak nisi, banyo ve balkon diizeninde 150
m? brit alanhdir. Tasinmazin 2. bodrum katta @ m? depo eklentisi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin i¢ hacminde eksik imalatlar bulunmakta olup tasinmaz mewvcut
haliyle satilmaktadir. Bu sebeple eksik imalatlar degerlemede dikkate alinmamistir. Yerinde yapilan
incelemelerde, zeminler saph, duvar ve tavanlar ince swvalidir. Islak mahallerde tavan ve zemin
seramik désemeleri tamamlanmistir. Pencere montajlar tamamlanmistir. Taginmaz igerisinde, duvar
iginde kalan tiim tesisat dégemeleri tamamlanmis olup aksesuar kismen tamamlanmistir,

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

Mewvcut yapi icerisinde ruhsat belgesine aykin bir durumu bulunmamaktadir.

4.6 Ruhsat Ahnmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu’'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Haklinda Bilgi

Tasinmazlar hali hazirda projesine uygun olarak tamamlanmis ve yapi kullanma izin belgesi almistir,
Yeniden ruhsat ahinmasini gerektirir bir durum bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyle Hangi Amacla Kullanildii, Gayrimenkul Arsa veya Arazi

ise Uzerinde Herhangi Bir Yap: Bulunup Bulunmadigys ve Varsa, Bu Yapilanin Hangi Amacla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi

50z konusu parsel Gzerinde bulunan ana taginmaz icerisindeki tarafimizca degerlenen 1-2-9 ve 10
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tamimh Deder Esast — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varhk veya yiikiimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullamlmasi
gerekli gbrillen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cergeveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) "Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibaryla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satict tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu
tahmin, ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafga saglanmis Gzel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinlmis veya azaltlmis bir tahmini fiyati veya sadece belitli bir malike veya aliciya
yinelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b} "El degistirmesinde kullamlacak” ifadesi, bir varligin veya yikimliligin degerinin, onceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger aldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tamimindaki tim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) "Degerleme tarihi itibanyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibaryla belirlenmesini ve o zamana
Ozgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazann durumunu ve icinde bulundugu
kosullar: bagka bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis
clmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fivattan satin almaya hevesli veya kararl degildir.
Bu alici, var oldugunun kanitlanmas: veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir,
Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat ddemeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

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

{f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazanin fivat seviyesini yansitmamasina veya yilikseltmesine
yol acabilecek, Grnegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve ozel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayihr.

{g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tamimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticimin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat
elde edecegi en uygun yéntem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma siiresi sabit bir siire
clmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varli@in yeterli sayida
pazar katihmcsimin dikkatini cekmesi icin yeterli siire tamnmas gerekllltgtdir PE 2 !_,&kar'tﬂma
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekll saticnin ve istekli aliann
degerleme tarihi itibanyla pazann durumu, varligin yapisi, Gzellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlan
hakkinda makul dlcilerde bilgilenmis olduklarimi varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajll fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecrilbenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlanin diistigi bir ortamda
@énceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varhklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler igin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

A Pazar degeri kavramm, katthmeifarin Gzgiir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazar), uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar gok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pazar katiimersindan olusabilir. Varligin
satisa sunulduBunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varli§in normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir,

A Bir varhgin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullammimi yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karll olan en yiksek dizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullamim, bir varlidin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif
baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimersinim varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlk
icin planladig kullanima gare belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisimin ve kaynagimin, sonucta degerfeme amact ile ilgili olmas: gereken
deger esasim yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yontemler kullanifabifir. Pazar yaklasimi tamim olarak
pazardan tdretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimmi kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katthmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekll gdrilmektedir.
Maliyet yaklasimum kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullamma sahip bir varhgin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gorilmektedir.

A Degerlemesi yapilan vorlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gegerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yontemin, pazar degerl ile ilgili bir gosterge saglamas gerekli goriimektedir.

A Pazar degeri bir varlidin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varlidin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal Gzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli abcinin degil, herhangi
bir istekli bir abcimin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarmin gbz arch
edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklanmin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tamimlanan ve aciklanan i¢ yaklasim degerlemede kullarilan temel yaklagimlardir,
Bunlann timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklagiri  (B) Gelir Yaklagimi  (C) Maliyet Yakiasimu f U MSA
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DAN
Eraniyat Mh. Sinir SkeNoi /¥ Te
TelD312 4670061 Fafp3iz
e s — Maltepo VD, 631 05593

; = waREtgd.com bt Sermaye:
Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik A.S. Mersls Mo: r;f,qd:q%g,:_,mﬁ”;ﬁq -1




e
-t HIHALKGYO

EGERLEME

[

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, aynintih uygulama yontemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlanmin ve yéntemlerinin se¢ciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Secim
siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

{a) degerleme gorevinin kosullan ve amaci ile belirlenen uygun deger esas{larh ve varsayilan
kullamm{lar)i, {b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin giglii ve zayif yonler, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) ytintem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi

A Pazar Yaklasimim Aciklayicr Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme lgin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsgilastinlabilir (benzer) varlidarla
karsilastinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima gnemli ve/veya anlamh agirhk
verilmesi gerekli gbrillmektedir: (a) degerleme konusu varlifin defer esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmis olmasi, (b) deferleme konusu varlifin veya buna Snemli dlglide benzerlik tasiyan
varlikiarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) nemli lgide benzer varhiklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya guncel gozlemienehbilir islemlerin soz konusu olmas:.

Karsilastinilabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya dnemli Glgtide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varfiklar ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliiklann karsilastirmall bir analizini yapmas: gerekir. Bu
karsilastirmal analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin  diizeltmelerin  gerekceleri  ile  nasil
sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastinilabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel
fakttirlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapimasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satilik Diikkan]: Konu taginmaza yakin konumda, Bagdat Caddesinin ticari yogunlugu daha
diistik bélgesinde konumilu, 150 m? depo 150 m? zemin kat olmak iizere toplam 300m? alanh diikkan
15.000.000-TL bedel ile satiiktir. Taginmaz yaklasik 25 yillik binada konumludur. Bodrum kat, zemin
kata ¥ oraninda indirgenmistir.

Gézde Gayrimenkul: 0533 767 88 98

Emsal 2 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Bagdat Caddesi iizerinde konumlu, 200m?
diikkan ve 200m* asma kati olmak iizere toplam 400m? alanh diikkan 40.000.000-TL bedel ile
satiliktir, Tasinmaz yeni binada konumlu olup bakimli durumdadir, Asma kat % (100m?) oraninda
zemin kata indirgenmistir. Konum olarak kismen avantajlidir.

Realty Life Gayrimenkul: 0532 235 328 08 84

Emsal 3 [Satilik Dilkkan]: Konu taginmaza yakin konumda, Bagdat Caddesi iizerinde konumlu, 225m?*
alanh dikkan 29.000.000-TL bede! ile satilikbtir. Tasinmaz yeni binada konumlu clup bakimh
durumdadir. Fiyatin abartild g ddsiinilmekte olup pazarhk pay) yansitilmgtir.
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Emsal 4 [Satihk Dikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Bagdat Caddesi dzerinde konumlu, 60m?
alanh dikkan 9.250.000-TL bedel ile satiliktir. Tasinmaz yeni binada konumiu olup bakiml
durumdadir. Kiiglik alanli olmasi sebebiyle kullanim alam serefivesi yansitilmistir,

Feba Gayrimenkul: 0535 285 14 95

Emsal 5 [Satihk Daire]: Konu tasinmaz ile ayni cadde izerinde konumlu binada, 1. katta yer alan
175m? oldugu égrenilen daire, 4.500.000-TL bedel ile satiliktir. Taginmaz yeni binada yer almakta olup
kanu miilkler ile benzer durumdadir. Istenilen bedel yiiksek olup pazarhik yiksek tutulmustur,

Kale Gayrimenkul: 0536 772 96 58

Emsal & [Satilik Daire]: Konu tasinmaz ile ayni cadde dzerinde konumilu binada, 3. katta yer alan
180m? cldugu Bgrenilen daire, 4.800.000-TL bedel ile satiliktir, Taginmaz yeni hinada yer almakta olup
konu miilkler ile benzer durumdadir, istenilen bedel yiksek olup pazarlik yiiksek tutulmustur,

izak Hason Gayrimenkul: 0543 243 79 29

Emsal 7 [Satihk Daire]: Konu tasinmaz ile ayni cadde lzerinde konumlu binada, 3. katta yer alan
200m? oldugu dgrenilen daire, 5.350.000-TL bedel ile satiliktir. Taginmaz yeni binada yer almakta olup
konu miilkler ile benzer durumdadir, Istenilen bedel yiiksek olup pazarlik yiiksek tutulmustur.

Aktiel Gayrimenkul: 0535 780 34 46

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK DUKKAN - DAIRE)
SATILIK DUKKAN SATILIK DAIRE
fgarik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
Britalam (m?) 1B8,00m3 300,00m3 215,00m3 60,00m32 175,00m* 180,00m> 200,00m*
Saby fivat 15.000.000 TL | 40,000,000 TL | 29.000.000 TL | 9.250.000 TL | 4.500.000 TL | 4.800,000 TL | 5,350,000 TL
m?* birim fiyat: 79.787 L 133,333 1L 128.589 TL 155,167 TL 5. 714 TL 26.667 TL 26,750 TL
Pazarlik 50 - 155 [ - 150 | - [#som| - |10%| - |10 | - | 10@
Konum serefiyesi | 10% | + 108 | - 0w | + |ow | o+ [0 | - |ow | + | 0w
"";':‘:';; :‘";'" 10%s + 0% = % | - 2% | - |0% | - |ow | - | 0w
Y:f:‘:::‘;’ ) 10% + 0% - 0% - 0% | + [0 | + |ow | - | o -
i‘"‘“""";‘y':'t"‘ biriw 89.734TL 100.000T. | seserTL | 1oo.208m | 2343 | 24000TL | 24075T

Emsal 8 [Kiralik Daire]: Konu tasinmaz ile ayni cadde lizerinde konumlu binada, 2. katta yer alan
110m? oldugu &grenilen daire, 15.000-TL bedel ile kirahktir. Tasinmaz yeni binada yer almaktadir.
Konu taginmatzlar ile benzer durumdadir.

Erol Gayrimenkul: 0533 534 05 50

Emsal 3 [Kirahk Daire]: Konu tasinmaz ile aynl cadde lUzerinde konumlu binada, zemin katta yer alan
120m? oldugu ogrenilen dikkan, 16.000-TL bedel ile kiralktir. Tasinmaz yeni binada ver almaktadir,
Konu tasinmatzlar ile benzer durumdadir.

Lunas Gayrimenkul: 0532 322 00 04
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Emsal 10 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmaz ile ayni cadde tzerinde konumlu binada, zemin katta yer
alan 385m? alanh oldugu d&renilen diikkan, 120.000-TL bedel ile kiraliktir. Tasinmaz yeni binada yer

almaktadir. Konu tasinmazlar ile benzer durumdadir,

DE&C Gayrimenkul: 0555 968 09 39

Emsal 11 [Kirahk Diikkanl: Konu tasinmaz ile ayni bdlgede, Bagdat Caddesinin arka sokaginda
konumlu binada, zemin katta yer alan 110m? alanl oldugu Ggrenilen diikkan, 30.000-TL bedel ile
kiraliktir. Tasinmaz yeni binada yer almaktadir.

Remax Mutlu Gayrimenkul: 0532 0175 06 06

EMSAL DUZELTME TABLOSU (KIRALIK DUKKAN - DARE)
KIRALIK DAIRE KIRALIK DUKKAN

Icerik Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10 Emsal 11
Briit alam (m3) 110,00m32 120,00m?2 385,00m3 110,00m?3
Sahs fiyati 15.000 TL 16.000 TL 120.000 TL 30.000 TL

m? birim fiyat 136 TL 133TL 312TL 273TL
Pazarhk 5% = 5% - 5% - 5% o

Konum serefiyesi 0% -+ 0% + 0% + 25% +
Kullarim alam serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% -
Yapi kalitesi serefiyesi 0% 4 0% + 0% - 0% -

Indirgenmis birim fiyat 130 TL 127 TL 296 TL 327 TL

A Kullandan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis,

Deferlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinlifim Gésteren Krokiler

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhlk A.5.
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A Emsallerin_Nasil Dikkate Ahndigina lliskin ayrintil_Acklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Dilzeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin cevresinde satilik/satilmis, kiralik/satilik arsa, bina
ve emsaline rastlanmamistir. Tasinmazin idlkenin ticari hareketliligi en yiksek caddelerinden olan
Bagdat Caddesinde almasi, yapinin kullanim amag ve seklinin hizmet/ticari nitelikli olmasi, béige
ihtivacina cevap verebilecek seviyede olmasi, imar durumu, yapilasma orani, gibi etkenler dikkate
alinmigtir. Taginmazin arsa degeri tespit edilitken bolgede detayh arastirma yapilmis ancak
satilik/satilmis aym veya farkli lejanta sahip arsa emsali bulunamamistir. 50z konusu parselin
konumlu oldugu aksin cevre tesekkill incelenmis zemin katlar diikkan/isyeri, normal katlarin ofis ve
daire agirhkl yapilastigi gézlenmistir. Bu dogrultuda bina degerine ulasmak icin bolgede bulunan
diikkan ve daire emsalleri ile asagida bulunan tablo dizenlenmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme konusu tasinmaz (zerinde vyer alan ve tarafimizca deferlemesi yapilan 1-2-9 ve 10
numarali bagimsiz blimler i¢in bolgede yapilan arastirmalardan elde edilen bilgilerden hareket ile
taginmazin zemin katina ~ 100.000-TL/m2 takdir edilmis, bodrum kat ise zemin kat degerinin yaklasik
1/4 'Gnden dugiik deger takdiri yapilmis, normal katlar ise bolgeden elde edilen ofis ve daire
emsalleri Gzerinden degerlendirilmis ve cadde cepheli ofisler icin 18.000-25.000-TL/m2 aras|, arka
cephedeki ofisler icin ise 15.000 -20.000 TL/m2 araliginda deger takdir edilmistir.

Tasinmazlarin hali hazirda ic hacimlerinde eksik imalatlar bulunsa da Shell & Core sistemi ile satisa
konu oldugu Ggrenilmis ve eksik imalatlar dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Kat 5.8. NO| Kultanm Atami (m#) Bi'l"_l'_"u?:,?“ Nihal Deger ( TL)
1 1 155,00 £21.612,90 £3.350,000,00
1 2 150,00 £16.666,67 £2.800,000,00
1.BODRUM 9 200,00 £26.750,00 £5.350,000,00
ZEMIN 10 250,00 £100.000,00 £25.000.000,00
GENEL TOPLAM 755,00 - £36.500.000,00

Sonug olarak Pazar yaklasimi yontemine gore tasinmazlarin hali hazir degeri toplam 236.500.000,00
TL olarak belirlenmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi

A Maliyet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin_Degerleme Icin Bu Yaklasimin
Kullaniima Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz killifet dofuran zaman, elverissizlik, risk gibl etkenler soz
konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacag
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yvaklasimda, bir varltgin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin disiimesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir, Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimimin
uygulanmasi ve bu yaklagima tnemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katilimalann degerleme konusu varhkia énemli élglide aym faydaya sahip bir varli@ yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin, katiimeailarin degerleme konusu varlig bir

kisa bir siirede venlden olusturulabilmesi, (b) varhgm dogrudan gelir yaratmamast vehrarll
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DEGERLEME

ozgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri orneginde oldudu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash ¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdefer fayda saglayan benzer bir varli@n maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden dretim maliyeti yontemi: gdsterge niteligindeki degerin varligin
ayrisinin Gretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. {c) toplama
yéntemi: varlifin dederinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir.

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

Stz konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlar, bulundugu cadde ve yakin gevresi dikkate
alindiginda benizer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Mevcut imar durumu,
yapilasma sartlan ve yiiz Slgimii ile bulundugu bilgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi,
cephe durumu, geometrik sekil ve topografik Gzellikleri gibi kendine dzgi ayirt edici tim etkenler
dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve aciklamalaryla yapilan dizeltmeler
neticesinde mewvcut pivasa sartlari goz oniinde bulundurularak birim degeri takdir edilmistir. Bolgede
genel itibariyle 2-3 katl zemin katlar dikkan, normal katlar ofis agirlikli binalar mevcuttur, Bos parsel
cadde lzerinde bulunmamaktadir.

Rapora konu tasinmazlarin icerisinde bulundugu binada kat irtifakinin kurulu olmasi ve bélgede
benzer nitelikte bog arsa emsaline rastlamimamis olmasi goz dniine alinarak taginmazlar igin arsa ve
yap! degeri tespit edilmemis olup bu dogrultuda maliyet yontemi kullanilmamistir.

4 Yapi Malivetleri ve Difer Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag ve
Yapilan Varsayimlar

Rapora konu tasinmazlarin icerisinde bulundugu binada kat irtifakinin kurulu olmasi ve bélgede
benzer nitelikte bos arsa emsaline rastlamimamis olmasi géz éniine alinarak taginmazlar igin arsa ve
yapl degeri tespit edilmemis olup bu dogrultuda maliyet yéntemi kullanidmanistir,

A Malivet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Rapora konu tasinmazlann icerisinde bulundugu binada kat irtifakinin kurulu olmasi ve bolgede
benzer nitelikte bos arsa emsaline rastlamlmamis olmas: gbz éniine alinarak taginmazlar igin arsa ve
vapl degeri tespit edilmemis olup bu dogrultuda maliyet yontemi kullanilmarmmistir.

O Sigortaya Esas Yap Deferi

e | s Mevcut Vapi Degeri TL
1 155 m? x | 1.920,00TL/m* | x = 287.600,00-TL
2 150 m? X 1.920,00TL/m? | x = 288.000,00 -TL
9 200 m? X 1.920,00 TL/m* | x = 384.000,00-TL
10 250 m? X 1.920,00 TL/m? | x = 480.000,00-TL
TOPLAM 1.449.600,00 TL

Taginmazlann Sigorta esas yapi degerleri , 4A yapi sinif| Gizerinden belirlenmistir.

NET KURUMSAL
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5.3 Gelir Yaklasimi

A Gelir Yaklasimim Aciklayian Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi I¢in_Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislannin tek bir cari degere
donistirlilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflaninin bugiinki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) Varlgin gelir yaratma kabilivetinin katilmeinin
gozliyle degeri etkileyen ¢ok &nemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme konusu varhikla ilgili gelecekteki
gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmas.

- indirgenmis Nakit Akislan (INA) Yéntemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akiglan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhdin
bugtinkii degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi} olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun &mirli veya sonsuz Omiirli varlikiarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
siresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebifir. Diger durumlarda, variigin
degeri kesin tahmin stiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.
INA yénteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varlifin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit alus tdrindn
secilmesi (6rnegin, vergi Gncesi veya vergi sonrasi nakit akuglan, toplam nakit akiglan veya oz
sermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akislannin tahmin
edilecedi en uygun kesin slrenin varsa belirlenmesi, (c) sbz konusu siire igin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin sliresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varhk igin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varliin niteligine uygun
devam eden degarin belirlenmesi, (e} uygun indirgeme oraminin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden defer de dahil olmak dzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

-» Direkt [Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oramimin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandifi yéntemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin {yil) dretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasas: kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina bélinerek, tasinmaz degeri hesaplamir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenehilir,

Burada Met Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren
miilkiin potansiyel brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin anndirldigi efektif brit gelir
sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindirilmasi ile net faaliyet
gelir elde edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tiim birimlerinin kiraya
verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir,

« Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger
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B Nakit Giris ve Ciluslarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag ve
Yapilan Diger Varsayimlar
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Soz konusu parsel (zerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu y&ntem direkt kullaniimamakla birlikte,
mevcut piyasa kira degerlerinden kaynakl olugan potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orani ile
oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.

A indirgeme/Iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Aynintili Agiklama ve Gerekeeler

S&z konusu parsel Gzerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamas: sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. 562 konusu gayrimenkuller icin kullanmim maksat ve kapsami
dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolayi herhangi bir iskonto oran
belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklagimini agiklayic bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yontem
olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullamilmak (zere gerekli varsayim ve kabuller
yapilmustir.

Bslgede yapilan emsal arastirmalar ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullamim, giinimiiz
ekonomik kosullar 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 diisiiniilen taginmazlar icin miilkiin kendini amotti etme siiresi ortalama
yaklagik 18 yil, zemin kat diikkdn nitelikli olarak dusdnilen tasinmazlarda ise bu sire ortalama
yvaklasik 18 wil, lL.bodrum kat diikkénlann (kullamim fonksiyonuna gore) ~ 20 wl, olarak &n
gorillmistir, Buna gore normal kat ofisler icin 0,0555 (%5.55) zemin kat dilkkan icin 0,0555 (%5,55)
1.bodrum kat diikkdnlar icin 0,050 {%5,0) olarak yaklasik kapitalizasyon oranlan belirlenmistir. Bu
kapitalizasyon oranlarn sadece bu bdlgede bu tarz tasinmaz igin gecerlidir, genel bir oram
yansitmamaktadir.

KATLAR B.B.NG WITELIK xlmh "::«::1“ AEJE::::* 'ru;;;idﬂu f mm‘fﬁm Fl‘mf:gﬁ .
ALAN (M2} [ TL/m2) i T4 { )

1, BODALIM EAT 9 OFis 201,00 70,00 £14.000,00 | &168.00000 | / 12,0500 &3,360.000,00

ZEMIN KAT 1 DUxAN 250,00 314,00 ETBS00,00 | &842.000.00 | / 10,0558 16957 645,77

1LNORMAL KAT 1 OFls 155,00 129,03 £20.000,00 | 24000000 | / 0,0555 £4.324.324,32

1.NORMAL XAT 2 OFls 150,00 116,67 £17.500,00 | #21000000 | / 0,0555 £3.783.783,78

TOPLAM 755,00 E130.000,00 | £1.560 000,00 10,0549 +28.425 803,88

A Gelir Yaklasimu ile Ulagilan Sonug

Sonug olarak gelir yontemi ile degerleme konusu parsel Gzerinde 1 — 2 — 9 — 10 nolu bagimsiz
béliimlerin bitmis degerinin yaklastk 28.425.000-TL olacag tespit edilmistir. Hali hazir degerlerinin
ise ortalama 0,0609 kapitalizasyon orar ve aylik toplam 130.000 TL kira degeri baz alinmistir,

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri

Sz konusu tasinmaz icin takdir edilen kira degerlerine iligkin analizler raporun 5.nci ana maddesi ve
alt maddelerinde yapilan incelemeye gore de detaylandinlmistir.

Bu duruma gére tasinmazlarin hali hazir durumda toplam kira degeri 130.000 TL/Ay olarak takdir
edilmistir.

NET KURUMSAL
AT RIMENKUL DEGERLEME YE DANISMANLIK A
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Maltepe V.0, 611 06383 43 Tic.Sit.No: 256696
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Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasmmazin bulundugu il genelinde ve Gzellikle konumlandigi bolgede kat karsihg oranlarinin %65-
%70 araninda degisebildigl, hasilat paylagimi aranlarinin ise %45-%50 oranlarinda gergeklesebilecegi
&n gorilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alanminin blyiikligl, 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

Rapora konu tasinmazlarin igerisinde bulundugu binada kat irtifakimin kurulu olmasi ve bolgede
benzer nitelikte bos arsa emsaline rastlanilmamis olmasi gz dniine alinarak tasinmazlar icin arsa
degeri tespiti yapilmamustir. Bolgede karhilik orani gok yiiksek oldugundan arsa maliklerinin insaatlari
kendilerinin yaptigs gordlmiistir. Bu sebeple de proje gelistirme ydntemi ile arsa deer tespiti
yapilmarmistir.

A En Verimli ve En Iyi Kullamm Degeri Analizi

50z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bélge ve gevre dzellikleri dikkate alindiginda
mevcut imar durumuna alt katinin ditkkan, Ust katlarinim ise ofis olabilecek sekilde kullamimasinin en
etkin ve verimli kullanim sekli alacagl kanaatine varilmistir.

A Miisterek veya Baliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
50z konusu parsel dzerinde yer alan ana tasinmaz icerisinde bulunan 1 -2 -9 ve 10 numaral bagimsiz
boliimlerin degerlemesi istenmistir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES]

Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarimin_Uyumlastinimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Acklanmasi

Tarafimizca deferlemesi istenen tasinmazlar, 923,06 m2 alanh 7 KATLI BETONARME APARTMAN VE
ARSAS] vasifll tasinmaz zerinde ver alan 10 bagimsiz bdlimll bina icerisinde bulunan 1-2-9 ve 10
numarall tasinmazlardir. Tasinmazlarin degerini belirlemek icin Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklagimi
yontemi kullanilarak degerler belirlenmistir.

Tasinmazlarin gelir yaklagimina gére degeri her ne kadar disiik ¢iksa da , dzellik pandemi sonrasi kira
degerlerinde indirime gidilmis olmasimin bu duruma en biiy(k etken olduguna kanaat getirilmistir. Bu
sebeple degerlemede gelir analizi kullandmamistir,

Bolgede aktif olarak hizmet veren benzer tasinmazlarin Pazar yaklasimina gére degerinin
tasinmazlarin gercek degerini daha iyi yansittigl kanaatiyle degerleme Pazar yaklasimi yéntemi esas
alinmistir. Pazar yaklasimi yonteminde tasinmazlarin bagimsiz b8lim olarak tapu tescillerinin
yapilacag kanaatiyle degerleme yapilmistir.

Pazar Yaklasimi ile Tasinmazlann Degeri : 36.500.000,-TL
Gelir Yaklasimi ile Tasinmazlarin Degeri : 28.425.000,-TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmevenlerin Neden Yer Almadiklannin Gerekceleri

Degerlerme calismas icin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir,

pNE| AUHUMBAL
oYRIMENKUL DEGERLEME VE M{fsr\mmm A
171 fenimahalle/AN
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6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Olmadi# Hakkinda Gorils
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmazlar igin alinmas gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, vyasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorGlmiistir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir,

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Tasinmazlar Gzerinde tasarrufunu kisitlayic bir takyidat bulunmamaktadir. Tapu kaydinda misterek
olarak bulunan riskli yapi beyanlanmin ruhsat tarihi dncesinde konuldugu, hali hazirda gecerliligini
yitirdigi ve olumsuz bir etkisi olmadig tespit edilmistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi  Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan_Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Tasinmazlarin devredilmesi konusunda kisitlayici bir durum bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Y8nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel Ozerinde rapor icerisinde bilgileri detayh sekilde
verilen tasinmaz bulunmaktadir,

6.7 Degerleme Konusu (st Hakla veya Devre Miilk Hakk: ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Halkkinda Bilgi
Degerleme konusu Gst hakl veya devre miilk hakla degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Haklanda Gériis lle Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullamm sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 11-48.1 sayi "Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarina iliskin Esaslar
Teblig"nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasimin (a) ve { b} bendi geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle
GYQ portfoyiine dahil edilebilecegi ve bu sekilde portféye dahil edilmelerinde herhangi bir salunca
olmayacagi &n gorilerek portfoyde bulunmalanna da bir engel bulunmamaktadir.

SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S.'nin talebi izerine; Istanbul Ili, Kadikdy llgesi ve
Caddebostan Mahallesi, 368 Ada 25 numaral parselde yer alan binada kain 1, 2, 9 ve 10 bagimsiz
bélim numaral tasinmazlara ait piyasa degerinin tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari
unsurlariiceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir,

Tarafimizca isleme almdig tarihteki degerleme konusu tasinmazlarnin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bblge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum
ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bolgenin gelisme
trendi, gayrimenkulliin imar durumu ve yapilasma sartlar ile kullamm fonksiyonu, yapinin ve ig
mekanlann dzellikleri, kullamm amac ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkill tarz: ile sehir
merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve cevre dzellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tiim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gore alict bulup bulamayacagl, bulmasi halinde nispet .derecesi:gibi kiymet
yiikseltici ve kiymet diistrici mispet menfi tam faktarler goz Bab0de AUl aurATArs K VRIS
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7.2

Nihai Deger Takdiri

Taginmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgill maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate ahnmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan ydntemlerin
sonuglan anlaml sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bodlge ve konumlandig lokasyon ozelinde, kullanim amag ve kapsamu
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekgeyle pazar yaklasimi neticesinde elde edilen sonuc nihai deger olarak takdir edilmigtir.

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

Rakamla; 36,500.000,00-TL ve Yaziyla; (Otuz Alti Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi)
Tasinmazlann ayhk 130.000 TL bedelle kiralanabilecegi kanaatine varilmustir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi : 43.070.000,007L dir.

Tespit edifen bu dederler tasinmozin pesin satising ydneliktir.

Nihai deder, KDV Haric dederf ifade eder.

[s bu rapor, ekleriyle bir biitindiir.

Nihai deger takdirl, raporun icerifinden ayr tutulamaoz.

Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15: 13,3803 TL “dir.

AR

Bugra Uur Yap Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani | Kuntruf:t:r Sorumlu Degerleme Uzman
SPK Lisans No: 408393 PR Lisans No: ‘“’“W SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYAN!

Hazirlanan rapor igin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirhidir.

Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevecut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve llgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflaria ilgili hicbir Gnyarginiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet kargili@ iicret, raporun herhangi bir bolimine bagl
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gire gerceklestirilmistir.

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

Degerleme Uzmani{lar)i, gayrimenkulin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu milk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapiimistir,

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

Caligma, is gereksinimlerinin kapsarmina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartiar’na uygun olarak raporlanmistir.

- Is bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlamis amac disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, 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 Gorlintiileri

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri

MNEF WURAIVISAL

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DAMISMAMLEL A,
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