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Talep Sahibi , - Halk Gayrimenkul Yatinim Criaklig A.5.
.FRaporu Diizenleyen | : Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A5, !
Rapor Tarihi 30.11.2021 |
Pﬂapur Numarasi Ozel 2021-1736 :
| Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti

'i
tS B R Tapuda; istanbul ili, Fatih ilcesi ve Hobyar Mahallesi, 418 Ada 2 numarali
parselde bulunan “KAGIR BANKA HIZMET BINASI” nitelikli gayrimenkuliin

gL piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

A Is bu rapor, Kirk dért (44) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'mun 11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig" hikiimleri ile bu teblif ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikingi fikrast kapsaminda hazirlanmistir,
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DEGERLEME
YONETICI OZETi
! Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2021-1736 /30.11.2021

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi dzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullar ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
giincel piyasa ve kira degerinin tespitine yénelik olarak, 5PK mevzuati kapsaminda

kullamimak tizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmustir.

Taginmazin Acik
Adresi

Hobyar Mah. Seyhulislam Hayriefendi Caddesi No: 8 Halkbank Subesi
Fatih / istanbul { UAVT NO ; 2147848622)

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Fatih ilgesi ve Hobyar Mahallesi, 418 Ada 2 numarali parselde bulunan
"KAGIR BANKA HIZMET BINASI” vasifli tasinmaz.

Fiili Kullanim

I ({Mevcut Durumu]

Halihazirda Halkbank subesi olarak kullanilmaktadir,

iar Durumu

Soz konusu tasinmaz ile ilgili Fatih Belediyesi Imar Midirliginde yapilan
arastirmada, Fatih llgesi ve Hobyar Mahallesi, 418 Ada 2 numarali parselin
"04,10.2012 onay tarihli 1/1000 &lgekli Fatih ilgesi Kentsel Tarihi, Kentsel
Arkeolojik 1. Derece Arkeolojik 5it Alani Koruma Amach Uygulama Imar Planinda
"Geleneksel Ticaret” alani igerisinde, Hmax: 3,50m (3 Kat) yapilasma kosullarina
sahip oldugu 6grenilmistir.

Kisithilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
| durumlar}

Konu tasmmazin tapu kayitlarinda tasarrufunu kisttlayacak herhangi bir serh, |
beyan ve ipotek kaydi bulunmamaktadir.

Piyasa Deferi

20.500.000,00-TL
{Yirmi Milyon Bes Yiiz Bin Tlirk Lirasi)

| KDV Dahil
Pivasa Degeri

24,150.000,00-TL
{Yirmi DGrt Milyon Yiiz Doksan Bin Tiirk Lirasi)

Aciklama

Raporu
Hazirlayanlar

Taginmaz, yerinde gdriilmis, kullamm durumlar, yap kalitesiyle birlikte her kat
incelenmistir. Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olugmamistir.

Bugra Ugur YAP - SPK Lisans No: 408393
Raci Gikcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerfeme ve Danmismanlik A.S.

NET KURUMSAL
GAYvENKUL DRAER D LIK A5
Emnlyet Mh. Sinr imahallefnnk
Tul:0312 467 312 457 00 34
Idaltepe V.0, 631 D54 93H0 Tie 5ic.No: 2566596
EOITL L B M0 N, o —

Mersis No: OF UEdE?FIEIqﬂg‘I};,E'I a &]d2




NET I
KURUMSAL
DEGERLEME

FIHALKG YO

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Stz konusu islemin degerleme calismalan 01,10.2021 itibariyle baslanmis 26.11.2021 itibariyle

degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 30.11.2021 tarihinde Ozel 2021-1736 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmstir.

1.2 Degerlemenin Amac
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S.'nin talebi iizerine; Fatih ligesi ve Hobyar Mahallesi,
418 Ada 2 numaral parsel sayih ana gayrimenkul niteligi “KARGIR BANKA HiZMET BINASI” olan

taginmaza ait piyasa ve kira deg@erinin tespitine yonelik hazilanan Gayrimenkul Degerleme
Raporu'dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi Gzere, portfdyde bulunan
ve hilgileri verilen tasinmazilarjin yilsonu deger tespiti amaciyla giincel Pazar degerlerini iceren
degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsanu [SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1-62.3 sayih "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikiimleri ile bu teblif ekinde yer alan
“Degerleme Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye pivasasinde gayrimenkul degerleme foallyeti; sermaye piyasas: mevzuating
tabi ortak artakhklar, ihragcilar ve sermaye piyasast kurumlonmin, sermaye pivasas) mevzuati
kepsanvyndoki  islemlerine konu olon  gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veyo
gavrimenkullere bagh hak ve foydaolanin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul dizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dederleme standartlari cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numaras
Halk Gayrimenkul Yatiim Ortakhg A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk AS.
arasinda 21.01.2021 tarihinde imzalanmstir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmam
Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gékcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzman)
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmgtir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan Pazar deger tespitine istinaden Ozel-2019-
1092 ve 2020-1256 talep numarall ekspertiz raporlan hazirlanmistir.

BRUMEAL
MEVE DANIBMANLIK A.5
1 Venimahalle/ANK

Ar Sermaye:l 200.000,00-F1
o: 063105497 RANOOLY

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A5, ayla§)32
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul deferleme wve damsmanlk hizmeti vermek (Ozere Ankara'ds
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A5, Sermaye Piyasas
Kurulu'nun Seri: VI, No:35 sayili tebligi uyannca Kasim 2009'da "Kurul Listesine” alinmistir,
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345
sayill karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin

degerlemesi” hizmeti verme yetkisi alrmistir,

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

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

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

2.2 Talep Sahibi [Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvami : Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.5.

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

Sirket Amac  : Miisterilerine wve hissedarlanina siirekli katma deger yaratmak, GYO

sektariiniin gelisimine katlida bulunmak ve kiiresel dlgekte saygin bir kurum haline gelmek.

sermayesi 2 1.020.000.000,-TL
Halka Acikhk = o6 28
Telefan : 0216 6001000
E-Posta : info@halkgyo.com.tr
2.3 Miisteri Tal rinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Is bu rapor, misteri talebine istinaden istanbul ili, Fatih ligesi ve Hobyar Mahallesi, 418 Ada 2
numaral parsel (zerinde mevcut banka subesi binasinin piyasa satis ve kira degerinin Tlrk Liras
cinsinden tespitine iliskin haziflanmigtir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gergevesi misterinin degerlemesini talep
ettifi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye 1slak imzah sekilde

teslim edilmesidir.

MET KURUMSAL
GAYRIENKUL DEGER AMISMANLIK A
Emniyot Mh, Simr ShNo:17/1 Yeni

Tel:N317 467 0051 Fax:(ell 46T 00 34
Maltepe V.0, 631034 93 g
wawinetgd.com.tr 50 e:1.200,000,00.-7L

Mersic Mo: 06FF05492880001.2
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamm ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz, istanbul ili, Fatih licesi ve Hobyar Mahallesi, 418 Ada 2 numarali
parselde (zerinde bulunan Halkbank Subesidir. Ana gayrimenkul, Fatih ilgesinin merkezi
lokasyonlarindan olan Sirkeci’de, bu semtin ana arterlerinden olan Seyhiilislam Hayriefendi Gzerinde
208,00 m? yiizdlcime sahip arsa izerine kurulmustur. Emindnd Meydanina yaklasik 500m
mesafededir. Yakin ¢evresinde bilinen bazi noktalar su sekildedir: Eminona Meydan, Topkapi Saray,
Galata Koprist, Karakdy Meydan. Ana gayrimenkul istanbul sehrinin merkezinde konumludur.
Bolgede yapilasma orta-iist seviyede olup, blyik cogunlugu ticari ve turistik amach kullanilan tarihi
betonarme yaplar olusmakta olsa konut vapilasmas: diisiiktir, Genel ulasim toplu tagima araclan ve
tzel araclarla saglanabilmektedir.

MARMARA [l
DENIZI

Koordinatiar

Enlem: 41.015825, Boylam: 28.973014

NET KURUMSAL
GAYRIMENHULD £ VE DANI .
emniyet Mh. enimahallz/ANK.

Tel:0312 Su:0312 467 00 34
Maltepe VD631 054 53 89 Tlc.5lc.No:2566
wisanLnetgd.com Sermaye:1.200.000,00-

Mearsis Ng¥ DE31054928900012
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

M HALKGYO

Aiqha

iL—iLCE : Istanbul - Fatih
MAHALLE — KGY - MEVKIi : Hobyar Mahallesi — Hamidiye Caddesi mevkii ]
CILT - SAYFA NO 1 2/296 N -
ADA - PARSEL (418 /2
_ YUzZOLCUM : 208,00 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI 1 : K#GIR B:NKA H iZME'I'_BIEﬁ._S! _
TASINMAZ ID 124490174
ARSA PAY/PAYDA 11 -
MALIK - HISSE = ST;T{;E;FATEEENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
EDiI'N_IME SEB FBi : 28.10.2010 / 14229 (Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
TARIH-YEVMIYE | Konulmasi)

iskin Herhangi Bir Sinirlama Olup

Olmadigh Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastra Genel Middrligi TKGM Portal Gzerinden 13.10.2021 tarihinde alman Tapu
Kayitlarina gire tasinmazin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur,
Beyan:- ESKi ESER: 12/06/1969 TARIH YEVMIYE:2817 (12/06/1969 tarih 2817 yevmiye ile.)

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yilhk donemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Soz konusu parsel lzerindeki ana gayrimenkul igin son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi
olmamistir. Tapu kayd: miilkiyet bilgileri son olarak Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi
tescilli Yev: 14229 Tarih: 28.10.2010 tarih ve malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI” olarak tesis edilmistir. Bu siiregte gayrimenkulin hukuki durumunda herhangi bir
degisiklik meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Fatih Belediyesi imar Midirliglinde yapilan arastirmada, Fatih ligesi ve Hobyar Mahallesi, 418 Ada 2
numaral parselin “04.10.2012 onay tarihli 1/1000 &lcekli Fatih ligesi Kentsel Tarihi, Kentsel Arkeolojik
1. Derece Arkeolojik Sit Alani Koruma Amach Uygulama imar Planinda “Geleneksel Ticaret” alani
icerisinde, Hmax: 9,50m (3 Kat) yapilasma kosullarina sahip oldugu égrenilmistir. Farselin kamusal
alana terki bulunmamaktadir. Tasinmaz beledive sinirlari icerisindedir.

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

Stz konusu gayrimenkul icin Fatih Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi almmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig gorilmastir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yamlmis Stzlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihigs Insaat

veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Stz konusu parsel Gzerinde bulunan yapi igin herhangi bir sdzlesme hulurﬁm

BAL
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3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yap: Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullamm [zinlerine lliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim lzinlerin Alinip
Alinmadifina ve Yasal Gereklilifi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadif
Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginmaz igin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindigl ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gorilmugtir.

Yeni Yapi Ruhsati : 29.05.1967 tarih ve 813 sayill

Yapi Kullanim izin Belgesi : 03.04.1970 tarih 1541 sayili

*Fatih Beledivesi Imar Arsivinde resmi belgenin fotograflandinimasina izin verilmemesi sebebivle
rapor icerigine eklenememistir.

3,9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile llgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yap: Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul lle Ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Séz konusu parsel dizerindeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayili Yap) Denetim Kanunu oncesi inga
edilmis olmasi sebebiyle yap denetim sirketi bulunmamaktadir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve
planlann ve siz konusu deferin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
Soz konusu parsel Uzerinde cins degisikligi yapilmig, yap kullanma izin belgesine sahip miistakil yap
bulunmaktadir. Degerleme, bu taginmaz icin hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal
evraklara dair yapitmistir. Farkh bir proje degerlemesi yapilmamistir,

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

4, GAYRIMENKULUN FizZiKi OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Fatih, Surici'ndeki Emindnii ve Fatih ilgelerinin birlestirilmesi ile tek bir ilgeye dénismistdr. Bugin
Fatih ilcesine bagh bir semt olan Eminénii, 1928'de istanbul Merkez ilgesinin ikiye ayrilmasiyla ilge
haline gelmisti. Fatih ise, Istanbul’'un merkez ilcesinde yer alan bir sube idi. 8 Mart 1984 yilinda
yapilan bir duzenlemeyle istanbul, Biiyiiksehir Belediyesi'ne donistiiriilmiis; Fatih ise Biiyiksehir
Belediyesi'ne bagl bir ilce belediyesi durumuna getirilmisti. Ancak 29 Mart 2009 tarihinde yirirlige
giren 5757 sayili kanunla, Tarihi Yarimada'min iki ilgesi, "Fatih” adi altinda tek bir ilceye
doniistlirilmiistir.

Kuzeyinde Eyiip ilcesi, kuzeydogusunda Halig, giineyde Marmara, batida Zeytinburnu ve kuzeybatida
Bayrampasa ilcelerine komsu olan Tarihi Yarimada Fatih, Surici dedigimiz bolgede yer alir. Fatih ilgesi
57 mahalleden olusur.

Tarihi Yarimada'nin tamamini kaplayan Fatih, adim 1453 yilinda istanbul'u fetheden Osmanli
hitkiimdari Fatih Sultan Mehmet'ten almaktadir. istanbul'un fethinden sonra Sultan Il. Mehmed
Han'in emriyle istanbul'un dérdiincii tepesine insa edilen Fatih Cami'nin etrafinda gelismeye
baslayan Fatih, hizla klasik bir Osmanli-Tiirk sehri halini almigtir. Glnlimiize kadar ulasabilen ahsap
evleri, cami ve medreseleri, sibyan mektepleri ve gesmeleri ile Osmanli-Tdrk yasam farzinin ve
mimarisinin en glzel drneklerinin garilebilecegi bir merkez olan Fatih, bu mistik havasinin yani sira
Roma ve Bizans gibi cok dnemli uygarliklarin seckin eserlerini de biinyesinde barindirmaktadir. Fatih,
sahip oldugu dzellikler dolayisiyla “ilk istanbul” veya “Asil Istanbul” olarak da anilmaktadir.

Tarihi Yarimada Fatih, Roma Imparatorlugu'nun en Snemli merkezlerinden biri olma ézelligine sahip
bir yer olmasinin yaminda 1058 yil Bizans'a, 469 yil Osmanl Devleti'ne baskentlik yapmistir. Bu dzelligi
dolayisiyla Tarihi Yarimada'da bu ¢ Gnemli medeniyete ait cok dnemli esﬁré drHEL‘jq g ﬁﬁ,ﬁrmEk
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mimkiindiir. Ancak, Yenikapi'daki Marmaray Projesi cahsmalan sirasinda bulunan son bulgularla
ilcenin tarihinin, 8500 yil énecesine kadar gittigi belirlenmistir. Bilinen diinya tarihinin de yeniden
yazilmasina neden olacak bu bulgular, Fatih'in tarihi ve kiiltirel agidan dnemini daha da artirrmistir,

Tarihi Eserler

Sehrin en eski yerlesim alanlanina sahip Fatih ilcesi, tarih-sel yapilar agisindan oldukca zengindir.
Bizans, Osmanli ve Cumbhuriyet dénemlerinde cazibesinden hichir sey kaybetmemistir ve simirlan
icinde ok dnemli tarihi ve turistik eserler barindirir,

Cografi Konumu ve Ozellikleri

istanbul'un dinya dlgeginde 6ne gikmasinda dnemli bir rolii olan ve kentin kimliginin olusmasinda
etkin rol oynayan stz konusu kiiltire| birikimin varliginin yogun olarak bir arada yer aldigi en 6nemli
kentsel mekén Tarihi Yanmada'dir. Tarihi Yanmada (sur ici) toplam 1562 hektarlik bir alami
kaplamaktadir, Fatih; 41°02' kuzey enlemleri ile 28°55'34 dogu boylamlan arasinda yer almaktadir.
Fatih, kuzeyde Eyip ilgesi, kuzeydogu'da Halic, gineyde Marmara Denizi, batida Zeytinburnu ve
kuzeybatida Bayrampasa ilgelerine komsudur.

Kuzeyden giiney-glineydogu'ya dogru Ayvansaray Mahallesi, Balat, Yavuz Sultan 5elim, Cibali, Yavuz
Sinan, San Demir, Riistem Pasa, Hobyar ve Hocapasa Mahalleleri siralanir. Dogu’da Sarayburnu’nda
Cankurtaran {(dogu ucu); Marmara kiyilarinda Sultanahmet, Kiigilk Ayasofya, Sehsuvarbey, Muhsine
Hatun, Nisanca, Katip Kasim, Aksaray, Cerrahpasa, Kocamustafapasa, Yedikule Mahalleleri yer ahr.
Batida Siumbilefendi, Silivrikapi, Mevlanakapi, Topkap, Karagimrilk ve Dervis Ali Mahalleleri ile
gevrilen Fatih ilgesi, 57 mahalleden olusur.

Denizden yiiksekligi ortalama 60 m'dir. Tarim arazisi yoktur.

Tarihi Yarimada 7 tepe Gzerine kurulmustur, Siirlere konu olan Istanbul’'un yedi tepesi, Fatih sinirlari
icinde kalir.

1- Topkapi Saray, Ayasofya ve Sultanahmet Camiinin bulundugu tepe.

2- Cemberlitas ve Nuriosmaniye Camiinin bulundugu tepe.

3- Beyazit Camii, Universite ve Siileymaniye'nin bulundugu tepe.

4- Fatih Camiinin bulundugu tepe.

5- Yavuz Selim Camiinin bulundugu tepe.

6- Edirnekapi semtinde, Mihrimah Sultan Camiinin bulundugu tepe.

7- Kocamustafapasa semtinin bulundupu tepe.

istanbul'un en eski ilcelerinden olan Fatih'in simirlanni tarihi surlar ile Halig ve Marmara Denizi
belirler. Halig Ayvansaray'dan Yedikule'ye kadar uzanan surlann bir b8lIOmiQ tamir gérmistir ve
Fatih'i Eydp ve Zeytinburnu ilcelerinden ayinr. Halic ve Marmara kiyilarmdaki deniz surlan blyik
Blclide tahrip oldugu icin giindmiize kadar ulasamamstir.

istanbul'un ulasimim saglayan 3 ana cadde Fatih ilgesinden gecer. Bunlar; Sarachane bagindan
Edirnekapi'ya uzanan Macar Kardesler ve Fevzi Pasa Caddeleri, Aksaray' Topkapi'ya baglayan Vatan
Caddesi ve Aksaray’t yine Topkapr'va baglayan Millet Caddesi'dir. Millet Caddesi, Ordu Caddesi ile
birleserek, Eminénii semtine ulagir. ligenin Marmara kiyisindan Sirkeci'yi Bakirkdy'e baglayan sahil
yolu geger (Kennedy Caddesi). istanbul'u Avrupa’ya baglayan ve sehrin bati yakasindaki banliyd
ulasimini saglayan demiryolu da bu caddeye paralel devam eder. Ayrica, tramvay hatt) lle Karakay'e,
Atatlirk Hava Limani'na, Yenibosna ve Esenler Ctogarna ulagim imkéani vardir.

" FATIH
Nufus: 396.594

Fatih nUtusu 2020 yilina gdre 396.594

Bu nifus, 188.148 erkek ve 197.445 kadindan clusmakiadir

Yizde olarak ise %560,21 erkek. %49,79 kadindir
MET KRURUMSAL
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Pivasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Baz Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK

86.000.000

83.614.632
84.000.000

82.000,000

80.000.000
78.000.000
76.000.000 I I
F4.000.000

2014 2015 2016 2017 2018 019 2020

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir &nceki yila gore 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,
%49,9'unu ise kadinlar olusturmaktadir, (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranfan (%), Eylil 2021
ﬁ -4

48,58
m 4

15

1

u'ualwln.u u1|uzlu:|u4|us|—|i-§_|rn”&s[m'.r1nr|:1|_12Tu1luz!nslm|n5|ne|ur|ns'u9
| 2018 2020 | 2021

TUFE'de (2003=100) 2021 vili Eylil ayinda bir 6nceki aya gére %:1,25, bir 6nceki yilin Aralik ayina gtire
913,04, bir énceki yilin ayni ayina gore %19,58 ve on iki aylk ortalamalara gére %16,42 artis
gergeklesti. (TUIK.)
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Aciklanan  11/08/2021
Beklenli  53%54%
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A.B.D son yil tiketici fivat endeksi grafigi ve oranlar yukandaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diisiis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir, 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon oram bu
aydan itibaren siirekli artis gistererek ABustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyilime Endeksleri;

13 Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK

10

Degisim %

1 2 3C 4C 1C 2¢C 3¢ 4C 1C 2C 3C 4C I 2C 3¢ 4C 16 2C 3¢ 4C

2017 2018 2019 N20 2021
D;E:rllll“ 53 5311873 75 58 25 -2,7-26-1,7 1 64 45 -10 63 59 7

Gayrisafi Yurt Ici Hasila (G5YH) 2021 wili birinci ceyreginde %7,0 artmigtir. 2021 yili birinci
ceyreginde bir &nceki yila gbre zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim faalivetleri %18,1,
diger hizmet faaliyetleri %14,4, sanayi %11,7, tanm %7,5, hizmetler %5,9, meslekl, idari ve destek
hizmet faaliyetleri %5,3, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri
%3,7, finans ve sigorta faaliyetleri %2,9, insaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetleri %2,4 artmistir. (TUIK)
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A TR ve USD jle EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Zaman Aralid) Ser!mﬂ TAy Ay Bay Yllhagl el Tiamo E
Curma, Ekeim 7, 2027 19
TR 10 YILLIK TaHVIL; 18.49
i — S
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7 g
17
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Yaklasik son 10 yilik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yill 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve dzeri seviyelere kadar ulagmistir,
Ekim 2021 itibariyle ortalama 918,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Aralign Secimi TAy  3Ay BAy Yilkasi T¥d Tumo

Cuma, Elm 1, 2021
AED 1O YILLIK TAHYIL 1.482
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Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yil son ¢eyrediyle birlikte ciddi diisiise gecerek 1,5% ve alt seviyelere inmis Mart

2020 itibariyle giiniimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim 2021 itibariyle ortalama
1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com}
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2019 yih Mayis ayi ile birlikte Euro 10 willik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup glniimizde de

seyrini negatif yonli strdiirmekiedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir.
|Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF tram

o 00 2R - 0T

TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukandaki
grafik wllara gére TR Libor faiz oranlarini gostermektedir. TR 12 ayhk Libor fazi oram 30.06.2021
itibarivle ahs %19,02 seviyesindedir. 2021 yiinda gorlldugu tzere TR willik Libor faiz orani
Ekimsonrasi %18-19 seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukandaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlanni gostermektedir. USD 12 aylk Libor fazi oram 30.06.2021

itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2021 yilmda gdrildigl Uzere USD Libor faiz oram kiml itibariyle 0,5%
altinda seyrine devam etmektedir.
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas: tarafindan agiklanan son verilere gore faiz oram 19,00% dur.
2010-2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% aralifinda degisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle
20,00% seviyesi lizerlerine kadar gikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina dilsmiis Ekim 2021'de tekrar

artisa gecerek rapor tarihi itibariyle %618,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orami 0,25% tir, 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar cikmisken, faiz orami 2021 itibariyle kademeli diserek 0,50%

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

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler kargisinda basta ekonomik
anlamda ahnan YEP kararlan ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli
olclide saglanmis gorinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi clarak, 2019 yilinda bir
anceki yila gére yizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri ylizde 7,4, kamu ydnetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri
ylizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tanm sektorii yizde 3,3 artarken, ingaat sektdri
yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise ylizde 1,8 azalmistir. Ingaat sektdriinde
gorillen bu sert diishs 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artiy ve
yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gérilmekiedir. insaat sekttri cari
fiyatlar ile 2019 yilinda G5YH Icinde yilzde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektord yiizde 6,7
oraninda paya sahip olmustur, iki sektér GSYH'min yiizde 12,1 oraninda bir bily(klige ulasmiglardir.

2020 wilinin 1k ceyregi GSYH sonuclan heniz agklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlasilmasi apsindan satis rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi dngoriilmektedir,
insaat ve Gayrimenkul sektorii 2019 yilinin sonunda yakaladig) ivmeyi 2020 yilimi ilk ii¢ ayhk diliminde
de siirdiirmiis gorinmektedir. 2019 yih itk ceyregi ile 2020 yilimin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satiglarinda yizde 3,4 oraninda artig yasanmistir. 56z konusu dinemde lkinci el satislarda
gériillen ylizde 119 dizendeki artig pazarda yer alan konutlarin talep gordigiini isaret etmektedir.
Ote yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis goriinmektedir, 2019 yih birinci
geyregi ile 2020 yili birinci geyregi arasinda yapl ruhsat sayisinda yizde 23,4 diizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektdr gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken
tnemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Ayni ddnem itibaniyla ipotekli konut
satislar yizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu slreg icerisinde faizlerde yasanan diisis ve bunun
kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislan oldukga olumlu etkilemis gérinmektedir.

Diger pek cok ekanomide oldugu gibi, Tirkiye'de de ingaat sektori, genel ekonomi agisindan bir dnci
gosterge olmamin yaminda bilylimenin itici gliclind olusturma &zelligini de tagiyor. insaat sektoriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha énce gerceklesiyor. Bununla birlikte, son
dénemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiksek bliyime temposuyla genel ekonomik bilylimeye
hem dogrudan hem de dolayl olarak en 6nemli katk: yapan sektdrlerden biri oldugu gorilliyor.

Tiirk ingaat sektérinin uzun dénemli egilimierine baktifimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarh sektorlerden biri oldugu sdylenebilir. insaat sektériindeki bilyime egilimi bir bakima GSYH'nin
onci gbstergesi durumundadir,

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diigisle birlikte azals egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislar da piyasanin ekonomi icerisinde uygun bir trend
yakalamas: ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yam sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda ézellikle
konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyrefiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi disusle birlikte dzellikle sifir konutlarda satis rakamlar cok hizl bir seviyeye ulagmistir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artig sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satislan Ocak-Eylil doneminde bir Snceki yilin ayni dénemine gore %18,3 azalisla 549 bin 138
olarak gergeklesmistir,

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme tarihi itibariyle sire¢ tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz

etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.
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Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu ana gayrimenkul 208,00m? yizélgimld arsa {izerine bodrum, zemin, 4 normal kattan
clusmakta olup, ayrik nizam betonarme yapi tarzinda yaplmug "Halkbank Subesi” olarak kullamilan bir
yvapidir. Ekspertize konu tasinmaz aenayll mimari projesi ve ruhsati ile yapi kullanma izin belgesine

gore briit: 1.170 m? kapali alana sahiptir. 65 m2 gati alam bulunmaktadir. 143 m2 de agik teras
bulunmaktadir.

1. Bodrum Kat; projesine gore sifinak, arsiv, kasalar, kalorifer dairesi ve tesisat odasi diizeninde
yaklagik 130 m? briit alanhdir

Zemin Kat; projesine gére kati iki adet bina girisi, danisma, asansor, merdiven, 2 servis holil, 2 verne,
miisteri holii, midir muavini dizeninde yaklasik 208 m? briit alanlidir.

4 Narmal Katin her biri; projesine gore servis hill, yonetici odasi, we-lavabo ve birim odalan
diizeninde yaklasik 208 m? briit alanlidir.

Tasinmazda 65m? alanli cati alani hacmi mevcuttur. Tasinmaz toplamda 1.235m? briit alanlidir.
Binanin bodrum wve zemin katlari sube, normal katlar ise bolge midarligd olarak hizmet
vermektedir. Bodrum ve zemin katlar genelinde ic ortak alanlar granit seramik, pvc ile kaph, duvarlar
algi siva tzeri saten boyali, tavanlar aloipan asma tavan seklindedir. Ana girisi zemin kat seviyesinden
yapilmaktadir. Binanin dis cephesi siva Gzerine boyalidir. Normal katlarin ofis, toplanti odasi gibi
kisimlarinda zeminler laminant parke, wc, hol gibi kisimlarinda ise seramik kaplamadir. Merdivenler
mermer, korkuluklar aliminyum dogramadir. Bina icerisinde 1 adet asansor bulunmaktadir. Yapida 1
adet yangin gikis merdiveni mevcuttur. Bina da 24 saat giivenlik, yangin alarmi, séndiirme spring
sistemi, kamera ve her tiirli alt yapi mevcuttur. Ana gayrimenkui fiziki ve teknik aqidan genel olarak
bakimli, ivi kalitede malzeme ve iscilik kullamlmis, yipranmamis bir haldedir. Yerinde ihtiyaca gore
bélmeler yapilmistir.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaath Devam Eden Projeyle llgili Tespit Edilen Ruhsata aykini
Durumlara lliski Bilgiler
Mevcut yapl icerisinde ruhsat ve yapi kullanma izin belgesine aykiri bir durumu bulunmamaktadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sawih imar Kanunu'nun 21.nci Maddes
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alnmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadift Hakkinda Bilgi
Mevcut yapi icerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildifi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise_Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadifi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullanildig: Hakkinda Bilgi

56z konusu parsel izerinde bulunan ana gayrimenkul Halkbank Tahtakale Subesi olarak
kullanilmaktadir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tammi er Esasi — Pazar Degeri:

APazar degeri, bir varlik veya yikimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve jstekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi
gerekli garilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi asafidaki kavramsal cer¢ceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat

anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazh?;: d animina uygun
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olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fivattir, Bu fiyat, satic tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu
tahmin, ozellikle de satisla iliskili herhangi bir taraf¢a saglanmis Gzel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara
dayanarak arttnlmis veya azaltilnus bir tahmini fiyatr veya sadece belirli bir malike veya alicya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

) HALKGYO

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

(¢) "Degerleme tarihi itibanyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
tzgii olmasin gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan defisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibanyla yansdir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alic) her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir.
Bu ahei, var eldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkin 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 Gdemeyecektir.
Varhgin mevcut sahibl ise pazar olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(&) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satic anlamina gelmektedir. Istekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varh@ uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlaninda elde edilebilecek en yi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, clinkd istekli satic varsayimsal bir maliktir.

{f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, &rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir iglem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) "uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmasi anlarina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat
elde edecegi en uygun yéntem oldugu kabul edilir. Varhgin pazara cikartilma siiresi sabit bir siire
olmayip, varhgin tiiriine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varhgin yeterli sayida
pazar katthmasimin dikkatini ¢cekmesi igin yeterli sGre taminmasi gerekliligidir. Pazara ¢kartilma
zamani degerleme tarihinden dnce gerceklesmelidir,

{h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli ahcmin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, ozellikleri, filli ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul dicllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflanin her birinin bu bilgivi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklani varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecribenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fivatiarin distlgu bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fivattan varliklarim satan bir satici basiretsiz olarak kabul
edilmez, Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda varliklarin el degistirlldigi diger
islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya satioilar o anda mevcut en fyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir.
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(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu iglemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar deBeri kavram, katiimeidarin B2giir oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varli@in pazan, uluslararas: veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pezar katilimcisinden olusabilir. Varlign
satisa sunuldugunun varsayildif pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun &n verimli ve en iyi kullanimini yansitir, En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiksek dizeyde
kullamirmidir. En verimli ve en iyi kullamm, bir varigin mevcut kullamiminin devami ya da alternatif
baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pozar katihmeisimn varbk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik
icin planladhg kullanima gire belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederfeme amaci ile ilgili olmasi gereken
defer esasim yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullamlmak sartiyla, farkl yaklasimlar ve yontemler kullandabilir. Pazar yaklasimi tamm olarak
pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
kotihmerar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gdrilmektedir,
Maliyet yaklasimim kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullamma sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gdridimektedir.

A Degerlemesi yapilan varltk icin meveut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en
uygun degerleme ybnteminin veya ydntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmas halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gdsterge saglamasi gerekli gardimektedir.

A Pazar degeri bir varkdgin, pazardaki diger ahclann elde edemedigi, belirli bir malik veya alict igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal dzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicimin degil, herhangi
bir istekli bir alicmin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlanmin goz ardi
edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varhiklaninin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan lig yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir,
Bunlann timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlanna asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerlerme yaklagimlarimin her biri farkl, ayrintih uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve y&ntemlerinin seciminde amacg belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmas) s6z konusu degildir. Secim
stirecinde asgari olarak asa@idakiler dildsate alinir:

(a) degerleme gbrevinin kosullan ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar) ve varsayilan
kullanim(lar)i, {b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gigli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katihmeilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yontemler

bakimindan uygunlugu, {d) yontem{ler}in uygulanmas i¢in gereken glivenilir bilginin mevcudiyeti.
NET KURUMSAL
GAYHIMENKUL DEGE

Emnlyet Mh. Sinir 5% No: enimahallefANK

Tel0312 467 00 61 F£x:0312 467 00 34

m o ———Maltepa V.D. 531 054 9389 Tis 5lo.No:256696——
= WARLnelEd com. it germaye:1, 200.000,00.-T1 p
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.5. Mersis No: 063105492Ra0a6w Y 14 1932

HLIK A5,




EET@

~
LIRLIM
EGEHL%?.&’E

5.1 Pazar Yakiasim

BIHALKGYO

A Pazar Yaklasimum Agklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme igin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varikfarla
karsilastinlmasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Agagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasimmmn uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gériillmektedir: (a} degerleme konusu varhgin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna onemli élgiide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c} tnemli dlglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan

ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilagtinilabilir pazar bilgisinin varlgin tipatip veya onemli &lclide benzeriyle iligkili olmamasi
halinde, degerfemeyi gergeklestirenin karsilastinlabiliv voriiklor ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliiklann karsilastirmal bir analizini yapmas: gerekir. Bu
kargilastirmall analize dayall dizeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin

makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerfn

sayisallagtir|diklarina raporlaninda yer vermeleri gerekir.

diizeltmelerin  gerekgeleri ile nasil

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastinilabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlan kullamilir. Belirlenen aralktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel
faktorlerin dikkate alindig bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satihk Diikkan]: Konu tasinmaza nazaran ticarl yoBunlugu daha disik cadde dzerinde
konumlu, 110m? alan oldugu Sgrenilen dilkkan, 3.150.000-TL bedel ile satiliktir. Tasinmaz, i¢ durum

olarak konu miilk ile benzer durumdadir.

DKB Gayrimenkul: 0533 72803 76

Emsal 2 [Satihk Dikkan]: Konu tasinmaza nazaran ticari yogunlugu daha disik cadde lizerinde
konumly, 25m? alam oldugu B@renilen dikkan, 750.000-TL bedel ile satiliktir. Tasinmaz, ic durum

olarak konu miilk ile benzer durumdadir,

Sahibinden Satihk: 0532 347 01 14

Emsal 3 [Satiik Diikkan]: Konu taginmaza nazaran ticari yogunlugu kismen daha disiik cadde
tizerinde konumlu, 50m? alani aldugu d&renilen ditkkan, 1.850.000-TL bedel ile satihiktir. Taginmaz, ig

durum olarak konu millk ile benzer durumdadir.

KW Kent Gayrimenkul: 0532 443 27 46

Emsal 4 [Satihk Dilkkan]: Konu tasinmaza nazaran fticari yogunlugu kismen daha diigiik cadde
lizerinde konumlu, 210 m? alani oldugu beyan edilen 180 m2 oldugu disunilen dikkan, 5.500.000-TL
bedel ile satiliktir. Tasinmaz, ic durum olarak konu milke nazaran bakimsiz durumdadir,

Eminonii Gayrimenkul: 0545114 12 12

tilik_Ofis]: Konu tasinmazin bulundugu caddenin arka sokaginda yer alan, 25 m? alanl
oldugu &Erenilen ofis, 450.000-TL bedel ile satiliktir. Kiiciik alanh olmasi ve konum sebebiyle

uygunlastirma yapilmistir,

Coldwell Banker Baray Gayrimenkul: 0532 176 49 69

GAYRIVvEMKUL DESER
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Emsal & [Satilik Ofis]: Konu tasinmaza nazaran ticari yogunlugu daha diisik cadde Gzerinde konumlu,

50m? alanh oldugu &grenilen ofis, 1.000.000-TL bedel ile satibktir. Konum ve kiiclk alan sebebiyle
serefiye farki uygulanmistir.

Remax Pier Gayrimenkul: 0553 520 77 01

Emsal 7 [Satilik Ofis]: Konu tasinmaza nazaran ticari yogunlugu daha diigiik cadde (izerinde konumlu,

45m? alanl oldugu 6grenilen ofis, 950.000-TL bedel ile satihiktir. Konum ve kiigiik alan sebebiyle
serefiye farki uygulanmigtir.

Remax Pier Gayrimenkul: 0553 530 77 01

EMSAL DUZELTME TABLOSU [SATILIK DUKHAN -OF 1S )
SATILIK DG N SATILIK OFiS

fcerik Emsall Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal & Emsal 7

Briit alan (m?) 110,00m? 25,00m* 50,00m* 180,00m* | 25,00m2 50,00m? 45,00m3
Sateg fivat 3. 150.000 TL 750,000 TL 1.850.000 TL | 5.500.000 TL | 450.000 TL 1.000.000 T | 550.000TL
m?3 birim fiyat 18.636 TL 30,000 TL 37.000TL | 30.556TL | 18,000TL | 20,0007 | 2L11ATL

Pazariik 5% - 5% - 5% 5% Bt - B - B -

Konum sereflyes] | 30% + 5% + W% | + | 25% | + |200% | - |20% | - |20% | -

m‘::m";"' 0% - 0% - % 0% | - |15% | - [18% | - |1s%| -

";E‘m'::f:' 0% |+ 0% | - oo | - |1sm| + |owm | + |ow | - |em | -
i“"""ﬁ::t‘ iy 35,795 TL 36.000TL 42.550TL | enzsoTL | 10.600TL | 12.600TL | 12.667TL

Ty e 38.890TL/m?> 11.8227T1L/m2

Emsal 8 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmaz ile aymi cadde lizerinde kanumlu binanin zemin katinda yer

alan, 153m? alanli olarak beyan edilen 135 m? oldugu distinilen dikkan, aylik 27.000-TL bedel ile
kiraliktir, Konumn sebebiyle serefiye uygulanmistir.

Remax Bento Gayrimenkul: 0533 430 1B 76

Emsal 9 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde konumlu binanin zemin katinda yer

alan, 140m? alanh olarak beyan edilen 130m? oldugu disinilen dikkan, ayhk 23.000-TL bedel ile
kirahktir. Konum sebebiyle serefiye uygulanmistir.

Giimiis Gayrimenkul: 0532 346 1971

Emsal 10 [Kiralik Ofis]: Konu taginmazin yer aldig caddenin arka sokaginda konumlu binamin 2.

katinda yer alan, 160m?® alanl olarak beyan edilen ofis, aylik 10.000-TL bedel ile kirahktir. Konum

sebehiyle serefiye yansitilmigtir,

Remax Bento Gayrimenkul: 0533 430 18 76

Emsal 11 [Kirahk Ofis]: Konu tasinmazin yer aldif caddenin arka sokaginda konumlu binanin 2,
katinda yer alan, 230m? alanh olarak beyan edilen ofis, aylik 15.000-TL bedel ile kiraliktir. Konum

sebehiyle serefiye yansitilmistir.

Coldwell Banker Baray Gayrimenkul: 0532 176 49 69

Emnnlyat Mh. Sirer Sk.N

Maltepe V.D. 63
whanyLnetgd.
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EMSAL DUZELTME TABLOSU (KIRALIK DUKKAN -OFiS )
KIRALIK DUKKAN KIRALIK OFis
fcerik Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10 Emsal 11
Briit alan (m?2) 135,00m?2 130,00m3 160,00m? 230,00m=
Satis fiyat 27,000 TL 23.000 TL 10.000 TL 15.000 TL
m? birim fiyat 200 TL 177 TL 63 TL 65 TL
Pazarlik 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 20% + 30% + 5% - 10% =
Kullamm alam serefiyesi 0% - 0%a = 0% - 0% -
Yam kalitesi gerefiyesi 0% + 0% + 0% - 0% -
indirgenmis birim fiyat 230TL 221 T 56 TL 55TL

A Kullanlan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartiimig, Degerlemeve Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgm Gésteren Krokiler

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindifina _iliskin_ayrimtiliAciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayl Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin gevresinde satilik/satilmus, kiralik/satilik arsa, bina
ve emsaline rastlanmamistir. Tasinmazin tarihi yarimadanin ticari hareketliligi yiksek olan
Stiyhiilislam Hayri efendi caddesinde olmasi, yapinin kullanim amag ve seklinin hizmet/ticari nitelikli
olmasi, bilge ihtiyacina cevap verebilecek seviyede olmasi, imar durumu, yapilasma orani, gibi
etkenler dikkate alinmistir. Taginmazin arsa degeri tespit edilirken bélgede detayl aragtirma yapilmig
ancak satilik/satilrmis ayni veya farkh lejanta sahip arsa emsali bulunamamistir. S8z konusu parselin
konumlu oldugu aksin gevre tesekkiilii incelenmis zemin katlar diikkan/isyeri, normal katlarin ofis
agirhikl yapilastigi gdzlenmistir. Bu dogrultuda bina degerine ulasmak icin bolgede bulunan diikkan ve

ofis emsalleri ile deger tespit edilmistir.

R

Met Kurumsal Gayrimenkul Deferlemea ve Damsmanhil A.5.
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A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
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Soz konusu parsel Gizerinde bulunan yapinin tapu kayitlaninda niteliginin “Banka Binasi” olmasi, bu
nitelikte ve kapsamda kullanilan tasinmaz igin cevrede emsal teskil edilebilecek benzer herhangi bir
tasinmazin bulunmamasi ve yakin zamanda bolgede satisi yapilmig arsa ve bina emsali bulunamamis
olmasi nedeniyle Pazar yaklasimi ybontemi ile bdlgedeki satiik/kiralik dikkdn ve ofis nitelikli
taginmazlar gerekii dizeltmelerle emsal alinarak tasinmazin her katina kat irtifaki kurulmug gibi

diisiiniilerek ayr ayn deger verilerek Pazar yaklasim) yontemi kullanilmistir,

A Degerleme konusu tasinmaz mevcut kullammina gore kat irtifale kurulmamis ana gayrimenkul
vasfinda banka subesidir. Bu sebeple kullanim alanlari tam kat olarak alinmis olup, olasi bir kat irtifaki
kurulmas: durumunda ortak alanlarin da clusacak olmasi gz dnine alinmig ve bu durum dikkate
alinarak birim deger takdir edilmistir.

Kat Kullanim Alani (m?) Bi?r"u?;?m Nihai Deger ( TL)
1.Bodrum 130,00 £9.230,77 %1.200.000,00
Zemin Kat 208,00 £39.663,46 £8.250.000,00

1. Normal Kat 208,00 £13.942,31 $2.900.000,00
2. Normal Kat 208,00 £12.019,23 $2.500.000,00
3. Normal Kat 208,00 £12.018,23 £2.500.000,00
4.Normal Kat 208,00 £12.019,23 £2.500.000,00
Gati Kat 65,00 £10.000,00 £650.000,00
GENEL TOPLAM 1.235,00 = £20.500.000,00

Rapora konu 418 ada 2 parsel igin meveut durumda Pazar yaklasimi ydntemi ile ulasilan piyasa degeri
20.500.000,00-TL olarak takdir edilmigtir.

5.2 Malivet Yaklasim

A Malivet Yaklasimimi Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme [cin Bu Yaklasimin

Kullamlma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir ahcmin, gereksiz killfet dofuran zaman, elverigsiziik, risk gibi etkenler sz
konusu olmadikga, belli bir varhk icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla Gdeme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varlifin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belilenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin
uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli gorillmektedir:

(a) katiimeilanin degerleme konusu varhkla onemli dlgide aym faydaya sahip bir varl@ yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimailanin degerleme konusu varlig bir
an evvel kullanabilmeleri icin Gnemli bir prim Gdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varhin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
ozgii niteliginin gelir yaklagimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya (¢} kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri 6meginde oldugu gibi ikame malivetine dayanmasi.

Belli bash i¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki deferin egdeger fayda saflayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmaswyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden iiretim maliyeti yGntemi: gosterge Ir'\lj'cﬁl_iéindeki degerin varhgn

GAYRINAERNUL DEG
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aynisimin dretilmesi icin gerekll olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varhgin degerinin hilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yontemdir.

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

56z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlar, bulundugu cadde ve yakin gevresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Aynica bélge
emlakglaninin gériisleri de gergegi yansitir gériisler olmamakta olup beyan edilen degerler arasinda
biyik farkhiliklar oldugu gorilmistir. Bu sebeple arsa degerine ulasmak icin proje gelistirme
yinteminden faydalamlmistir. Raporun 5.4 maddesinde mevcut imar durumuna gére proje geligtirme
tablosu ve detaylari bulunmakta olup yapilan proje gelistirme sonrasinda (Mevcut imar durumu baz
alinmustir.) arsa bifim deferi olarak vaklasik €9.711TL/m2 birim degere ulagimistir. Buradan
hareketle Maliyet yaklasimi igerisinde sdz konusu parsel igin Arsa degeri ajagidaki sekilde
hesaplanmister.

Arsa Yiiz olglimii Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
208 m? X 69.711 TL/m? = 14.500.000-TL

Deger diizeltmesi yapilarak 418 ada 2 parsel igin mevcut durum arsa degeri 14.500.000,00-TL olarak
takdir edilmistir.

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

Stz konusu yapinmn itk ruhsati 1967 yili olmasina ragmen mahallinde yapilan incelemede binanin
bakimh ve iyl kalitede malzemelerle hizmet amacina yonelik dizayn edilmis eldugu gorilmistdr,
Binanin banka binasi olarak kullanilmasi sebebiyle ic ve dis cephelerinde tadilatlar yapildigi ve
giiniimiiz kosullarina uygun yapi kalitesine ulasildign gorilmistiir. Bu sebeple mevcut yap 48 yap
sinifinda degerlendirilmis ve yaklagik %20 oraninda amortisman uygulanmistir. Mevcut ekonomik
kosullar dikkate alindigindan Cevre ve Sehircilik Bakanligl tarafindan belirlenen 4B birim deZerlerinin
cok diistk eldugu disiiniilmekte olup yapi birim degeri 3000 TL/m2 olarak belirlenmigtir.

Kapah Alan Yapi Birim Maliyeti Amortisman / Yipranma Meveut Yap Degeri TL

1.23500m* | x| 3.000,00 TL/m? X 0,80 = | ~ 2.965.000,00-TL

Deger diizeltmesi yapilarak 418 ada 2 parsel Gzerinde bulunan yapimin toplam meveut durum degeri
2.965.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

A Maliyet Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

Maliyet yaklasimu yéntemine gore de yap toplami igin raporun ilgili maddelerinde belirtilen esaslar
cercevesinde deferleme yapilmistir,

Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yapi Degeri Toplam
14.500.000 TL + 2.865.000TL = 17.465.000,00 TL

Sonuc olarak maliyet yéntemine gore toplamda 17.465.000,00-TL deger takdir edilmistir.

NET KUBUMSAL
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Kapali Alan

Yapi Birim Maliyeti

Mevcut Yapi Degeri TL

1.235,00 m?

2.300,00 TL/m?

2.800.400,00-TL

5.3 Gelir Yaklasim

A Gelir Yaklasimim Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullamlma Nedeni

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari defere
donistiirdimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislanmin veya maliyet tasarruflarimin buglinkii degerine dayamlarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima tnemli ve/veya
anlamb agirlik verilmesi gerekli goriiimektedir:

{a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen gok @énemli bir unsur
olmas, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasmna iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas:.

- indirgenmis Nakit Akislan (iINA) Yntemi:

iINA yénteminde, tahmini nakit akslar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
buglinkii degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta

nitelendirilmektedir.

Uzun &mirli veya sonsuz dmiirli vaerlikiarla ilgili bazi durumlarda, INA, varfigin kesin tahmin
siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir, Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin sliresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina kullanilarak hesaplanabilir.
INA yénteminin temel adimlar asagidaki sekildedir:

{a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin nitelifine en uygun nakit akigi tlrdnin
secilmesi (6rnegin, vergi oncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislan veya &z
sermayeye ait nakit akislan, reel veya nominal nakit akislar vb.), (b) nakit ataglarinin tahmin edilecegi
en uygun kesin sirenin varsa belirlenmesi, (c} s6z konusu sire icin nakit aky tahminlerinin
hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin sliresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu
varlik igin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin
belirlenmesi, {g) uygun indirgeme oramnin belirflenmesi, (f] indirgeme araninin varsa devam eden
deger de dahil olmak lizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

= Direkt [Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraminin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, gincel gayrimenkul piyasas: kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, tasinmaz degeri hesaplarir. Bu kapitalizasyon oran),
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir, Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tam kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren milkiin potansiyel
briit gelir ve bundan bekienen bosluk/kayiplarin arindiriidigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif
briit gelirin faalivet giderleri ile diger harcamalardan anndinimas: 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 tutaridir.

¢ Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger
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A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag ve
Yapilan Diger Varsayimlar

56z konusu parsel Gzerinde hélihazirda herhangl bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte,
mevcut piyasa kira degerlerinden kaynakl olusan potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon oran ile
oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur,

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina lliskin Aynintili Aciklama ve Gerekgeler

Stz kenusu parsel uzerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamas: sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. S6z konusu gayrimenkuller igin kullanim maksat ve kapsami
dahilinde indirgenmis nakit akigi analizi uygulanmadigindan dolayr herhangi bir iskontc orani
belilenmemistir. Ancak, gelir yaklagimim aciklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yontem
olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullaniimak Gzere gerekli varsaym ve kabuller

yapilmgtir.

Bolgede yapilan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler ile meveut verilerin kullammi, ginimiiz
ekonomik kosullani ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde Ana gayrimenkul vasfindaki tasmmaz icerisinde (Kat Irtifaki kurulu degildir.) normal
katlarda ofis nitelikli olarak disinilen tasinmazlar icin miilkiin kendini amorti etme siiresi ortalama
yaklasik 19-20 yil, zemin kat dikkan nitelikli olarak disiniillen tasinmazlarda ise bu sure ortalama
vaklasik 13,5, yil, 1.bodrum kat dikkanlann (kullanim fonksiyonuna gore) ~ 17 yil, olarak &n
goriilmigtiir. Buna gdre normal kat ofisler icin 0,05 (965,00) zemin kat diikkin icin 0,074 (%7,40)
1.bodrum kat diikkénlar icin 0,058 (265,88), olarak yaklasik kapitalizasvon oranlan belirlenmistir. Bu
kapitalizasyon oranlari sadece bu bblgede bu tarz tasinmaz icin gecerlidir, genel bir oram
yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Ana gayrimenkulde bodrum katlar, zemin kat ve normal katlar kendi iginde farkh nitelik ve serefiye
icerdiklerinden dolay! her biri igin ayr hesaplama yapilmistir. Bu hesaplamaya gtire tasginmazin
tamarmi icin &n gariilen kira degeri dogrultusunda vyaklagik 16,5 wilda geri donis sagladigl
goriilmektedir ki Istanbul-Fatih tarihi yanmada bolgesinde bulunan bu taginmazin tam konumu ve
cevre tesekkiilleri itibariyle anlaml oldugu diisinilmektedir.

KATLAR i | et “&ié?:é” et “JEE;?“ / m":ﬁ‘f'“" Pm;";‘f Al
ALAN [hZ] | TLfm2} (7L [TL)
1.BODRUM KAT | DOKKAN 130,00 40,00 £5. 200,00 sE2400,00 | / 0,0588 E1.061,224,49
ZEMINM KAT DUKKAN 208,00 225,50 £46.480,00 | &£557.760,00 | / 00,0740 £7.537.297.20
1.NORMAL KAT OFls 208,00 55,00 £11.440,00 | £137.23000 | / 00,0500 £2.745.600,00
ZMNORMAL KAT OFls 208,00 46,00 £9,568 00 £114.81600 | / 00,0500 £2.205.320,00
3. MNORMAL KAT OFis 208,00 45,00 £9.588,00 £114.816,00 | / 0,0500 £2.296.320,00
4.MNORMAL KAT OFis 208,00 46,00 £9.568,00 £114.81600 | / 0,0500 £2.286.320,00
CATI KAT DEPD VB, 65,00 45,00 £2.925 00 £35.10000 | / 00500 #702.000,00
TOPLAM 1.235,00 £94.749.00 | £1.136.288.00 0,0600 £18.935.081,75

Sonug olarak gelir yéntemine gore s6z konusu ana tasinmaz katlara gore kullamm niteligi seklinde
ayn ayr degeriendirilmesi neticesinde piyasa degeri icin toplamda 18.935.000,00-TL deger takdir

edilmistir. UHUMSAL
GAYR ISMARLIK A%
Emalyet Mh Sinir S 7131 Yenimahalle/ank
Tel:031¥467 Fox:0312 467 00 34
ialtepe V.D. 6314054 93 83 Tie.Sle, Na:25560¢

Met Kurumsal Gayrimenku!l Degerleme ve Damismanhik A5,

———  wwwnelgd oA Serave 20000000 -1

Mersis #0: (6310549280005 | 35



~
o B
KURLIMSAL

DEGERLEME

BV HALKGYO

5.4 Diger Tespit ve Analizler

4 Takdir Edilen Kira Degerleri

5oz konusu parsel tlizerinde bulunan banka binasi mimari projesinde ortak alanlar ile belifenen
toplam yap) kapall alant 1.235 m2 oldugu tespit edilmistir. Degerleme tasinmazin ortak alanlar dahil
kapal alaninun tamami icin yapilmistir,

Bu duruma gore tasinmazin toplam kira degeri 94.750 TL/Ay olarak takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilii Y6ntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Taginmazin bulundugu il genelinde ve Gzellikle konumlandigl bolgede kat karsihg oranlarinin %655-
%60 oraninda degigebildigi, hasilat paylasimy oranlarinin ise %40-%45 oranlarinda gerceklesebilecegi
én gorilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alanimin biyikligi, proje kapsam ve toplam getirisi,
yapilacak projenin niteligi ve kenumu gibi etkenlere gore degiskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmaz mahallinde bodrum + zemin +4 normal ve cati kath olup bblgede
tasinmaz arsasina benzer nitelikte emsal arsa bulunamamstir. Bélge emlakglarninin beyanlar ise
tutarsizhk gostermekte olup verilen beyanlar arasinda biyik deger farkhliklan olusmugtur. Bu
sebeple arsa degerine ulasmak icin proje gelistirme yénteminden faydalanmilmistir. Tasinmaz hali hazir
kullammina gbre zemin+4 normal kath olup, yeni imar durumuna gére maksimum ylkseklik 9,50 m{
3 kat ) olacakbir, Bu durum dikkate alinarak proje gelistirme yontemi uygulanmistie. Fatih
belediyesinden alinan bilgilere gore parsel Gzerine tam oturabilecek yap: yapilabilecegi dgrenilmistir.
Bolgede benzer yapilarda normal katlarda gikma yapildigl, ayrica asma kat ve gati kat yapildid da
goriilmiis ve proje gelistirme yontemi bodrum, zemin, asma ve 2 normal kat ve cati kat olarak
yapilmigtir.

FATIH BELEDIYES| iIMAR MUDURLUGUNDEN ALINAN BILGILERE GORE ;
GELENEKSEL TICARET ALANI - BiTIiSiK NiZaM- HMAKS: 8,50 M - 3 KAT
Kat Karsihigs 60% Yap Birim Maliyeti Mesken /Ofis
Arsa Alani 208,00 2.010,00%& Alam Adedi | m2 birim Fiyath
TAKS Proje Maliyet 50,00 10,000 19.000,00%
KAKS 2.194.920,00 &
Ruhsat Alane | 109200 9.500.000,00 &
Toplam Ciro 27.020.000,00 £ DUOKKAN | TICARI
Arsa Sahibine Digen Degeri 16.212.000,00 & Alani Adedl | m2 birim Fiyati
|Proje Siresi 24 480,00 1,000 36.500,00+
|Proje Riski 5% 810.600,00% isyeri Toplam Dederi
[Finansman Maliyeti 5% £10.600,00& 17.520.000,00 &
r=a Dederi 14.590.800,00 £ Dilkkan Var mi? EVET
Bl ge ticad potansiyeli ve kanumu gére alind ginda
L Y6 miitea hhitlerin kat kargdificalgma oranlarnin minlmum$55-
60 oraninda clacagna kanaat getirilmigtin,
Matea hh!t& Ma_l!yEt 2.134.320008 #+ 44 B8 pade vapilan arastrmalarda zemin kat d Gkkan birim
Miteahhit Geliri 10.808.000,00& degerler 45.000TL ile 55.000 TL/m2 divanindadir. Lhad rum
Kar |Zarar 8.613.080,00 ¢ kat 1/5we asma kat 1/2 oraninda indirgenerek hesaplanmg e
: te k birhidm degertakdiredilmigtic. Ye ni binada kaattz ofis
Arsayt Satin Alarak Proje Bedd 16.785 720,00 % b rim defierier Ise 16.000-22.000 TL/m2 civa rindadir. **
[Mateahit karn 10.234.280,00 & a&igede yapdan arastrmalirda benzer yapiarda asma katve
IKaﬂlhk Orani 0,6097 catikathsemi olugtu ruldugu gied Imigtor, Bu duruamdikkate
3l gt

=
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A En Verimli ve En iyi Kullamm Degeri Analizi

S8z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bélge ve cevre dzellikleri dikkate alindiginda
mevcut imar durumuna alt katinin diikkan, iist katlarimin ise ofis olabilecek sekilde kullanilmasinin en
etkin ve verimli kullamm sekli olacagi kanaatine varilmistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Stz konusu parsel iizerinde yer alan tasinmazin degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya
boliinmiis kisim analizi yapilmamistir,

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarimin Uyumlastinimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarnin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Tasinmazin niteliginin banka subesi olmasi, tek bir nizamda kullaniliyor olmasi, kat irtifakimin
bulunmamasi, kullanim sekli ve amaci vb. her tiirli etkenler degerlemede dikkate alinmistir. Raporun
ilgili kasimlarinda belirtildigi Gizere degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayri analiz yapilmig olup deger
olusumu Pazar yaklasimi, Maliyet Yaklagimi ve Gelir yaklasimi esasina gore belirlenmistir. Taginmaz,
banka subesi olarak isletilmesi sebebiyle gelir getirici bir milk simfinda degildir, Ancak bélge piyasasi
dogrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira degerleri
getirilerinden kaynakli potansiyel bir piyasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon
analizi yardimiyla bulunmustur. Dolayisiyla tasinmaz igin dg farkl yontem de degerlemede dikkate
alinmis olup bu unsurlar neticesinde defer takdiri gerceklestirilmistir. Ulasilan degerler birbirine
yakinlik géstermekte ve anlamhdirlar.

Gelir yaklasiminda, direkt gelir getirici milk olmamas), farkh kiralama stratejilerini nispeten
icermeyecek olmasy, tek bir amag dofrultusunda mevcut sekliyle tek bir kitle hacim olarak
kullanilmas: gibi etkenler kira birim degerlerinde yiiksek kinlimlara sebep olabileceginden dolay: gelir
yaklasimi nihai yaklasim olarak tercih edilmemistir.

Tasinmaz her ne kadar kat irtifaki kurulu olmasa da bolgedeki cevre tesekkilleri de dikkate
alindiginda zernin kat dilkkan normal katlann ise ofis seklinde bir kullamm gesitliligi bulunmaktadir
ayrica bu kullanim sekliyle piyasada daha hizh sekilde alim-satima konu olabilmektedir. Ayrica maliyet
yonteminde belirlenen arsa deferinin mevcut imar durumuna gore kat eksigi olmasi sebebiyle diisik
ciktigi gdriilmiistiir. Bolgede miistakil yapi seklinde benzer bir emsal olmamasina karsin piyasa
deéerini daha dogru yansittigi gerekgeyle Pazar yaklasim nihai yéntem olarak belirlenmigtir,

Pazar Yaklasirm ile Ulagilan Sonug: 20.500.000,-TL
Maliyet Yaklagimi ile Ulagifan Sonug: 17.465.000, TL

Gelir indirgeme Yontemi [le Ulasilan Sonug: 18.935.000,-TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme calismasi igin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerelderi Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkanda Giriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz igin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, vasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmastir,
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.
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6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Raporun 3.2 maddesinde taginmaz izerinde bulunan takyidatlar detayl olarak agiklanmistir,
Tasinmaz Uzerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir, Taginmaz tapu kaydinda, eski
eserdir beyani bulunmakta olup beyanin tarihi yanmada bulunan eski yapilanin tamaminda oldugu
belirtilmisti.  Herhangi bir uygulama asamasinda Koltdr Varliklarini Koruma Bdlge Kurulu
Midirligi' nden goris ahinmasi gerekmektedir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, (izerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli_ Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz lzerinde bulunan takyidatlar haricinde dewvredilebiimesine iliskin herhangi bir sinirflama
veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel Uzerinde rapor igerisinde bilgileri detayh sekilde
verilen taginmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakk veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadif Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu st hakk: veya devre miilk hakl degildir.

6.8 Gayrimenkullin Tapudaki Nitelifinin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadif Hakkinda Gériis ile Portféiye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
QOlup Olmadif Hakkinda Gériis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile filli kullanim sekli birbiriyle uyumludur,
Gayrimenkul Yatinm Ortaklan igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig nin 7.bélim 22.maddesi Lfikrasinin (a) bendi geregi tasinmazin tapudaki nitelikligiyle GYO
portféyiinde bulunmasmina bir engel olmadig kanaatine vanlmistir.

Ayrica aymi tebligin 22.maddesi 1.fikrasi (b) bendi; (Dedisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine
ahnacak her tirli bina ve benzeri yapilara ilfskin olarak yapt kullanma izninin olinmis ve kat
mitilkiyetinin tesis edilmis olmasr zorunludur. Ancak, millkivet] tek bosina va da baska kisilerle birlikte
ortakhida ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binast ve sube
gibi vapilarin, tamaminin veya bélimlerinin velnizca kira geliri elde etme amacivla kullamimasi
halinde, anian vapiva iliskin clarak vap kullanmao izninin alinmast ve tapu senedinde belirtilen
nitelidinin tasinmazin mevcut durumung uygun olmasi yeterl kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayil imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu
fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinnis olmas sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.
Belirtmesi geregi ilgill kisimlara uygun olmasindan dolayi da tasinmazin GYO portfdylinde bina olarak
bulunmasina bir engel olmadig kanaatine varilmistir.
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7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaminin Sonug Climlesi
Bu raper, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhif A.5.'nin talebi Gizerine; Istanbul ili, Fatih llgesi ve Hobyar
Mahallesi, 418 Ada 2 numarali parselde bulunan “KAGIR BANKA HIZMET BINASI” nitelikli tasinmaza
ait pivasa ve kira degerinin tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlan igceren bu
degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizea isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum
ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda clusan kanaat, ilgenin ve bolgenin gelisme
trendi, gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullamm fonksiyonu, yapinin ve ig
mekénlarin dzellikleri, kullamm amag ve fonksiyonlugu, yapr sinifi ve kalitesi, arsamin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyetl, cevresinin tesekkiil tarzi ile sehir
merkezi ile bdlgesindeki merkezi konumlara olan mesafesl, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve gevre Gzellikleri, meveut ekonomik sartlar gibl tim faktdrier dikkate alinarak,
bulundugu muhite gore aho bulup bulamayacags, bulmas: halinde nispet derecesi gibi kiymet
yiikseltici ve kiymet disiirici mispet menfi tim faktorler goz oniinde bulundurularak yapilmistir,

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinrustir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglan anlamh sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandif lokasyon Szelinde, kullamim amag ve kapsami
dogrultusunds, tapu niteligi ve filli nitzligi dikkate alinarak pivasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekeeyle pazar yaklasimu neticesinde elde edilen senug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;

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

Rakamla; 20.500.000,00-TL ve Yaziyla; (Yirmi Milyon Bes Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmazin tamamina aylik toplam KDV Hari¢ 94.750,00 TL bedel kira degeri takdir edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 24.190.000,-TL dir.

Tespit edilen bu degerier toginmazin pesin satisina ydneliktic.

Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekferiyle bir biitiinddr.

Nihoi deger takdiri, raporun igeriginden ayn tutulomaz.

Dederleme tarihi itiborivie TCMB Efektif Satis Kuru 15: 12,8814T1 dir..

oA e

Bugra Ugur Yap Raci Gdkcehan SONER

Degerleme Uzman) : Kﬂﬂtrﬂlfi'f ,
SPK Lisans No: 498393 SPK Lisans No: 4046
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

* Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur,

* Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir,

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

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir,

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul wveya ilgili taraflarla ilgili higbir Gnyargimiz
bulunmamaktadir.

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

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergekiestirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar) mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

& Degerleme Uzmani(lar, gayrimenkuliin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

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

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

= Calisma, i gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlan’na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazrlanmustir. ilgilisi ve hazirlaniy amac diginda
3.sahislar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve Iskan Belgeleri
4 Ingaat Sézlesme Ornegi ve Diger Belgeler

& Uydu, Konum ve CBS Gérlntiler

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri
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