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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Raporu Diizenleyen Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanhk A.S.
Rapor Tarihi 03.11.2021

Rapor Numarasi Ozel 2021-1729

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa ve Kira Degier Tespiti

Tapuda; Istanbul ili, Beyoglu llgesi ve Mieyyetzade Mahallesi, 102 Ada 3
Degerleme Konusuve | numarali parselde bulunan “ ALTINDA BANKAS| OLAN KARGIR I$ HANI
Kapsami nitelikli gayrimenkulde kain 1 bagimsiz biliim numarali tasinmazin piyasa ve kira
degerinin Turk Liras! cinsinden tespiti.

A |5 bu rapor, Otuz Sekiz (38) sayfadan olugmaktadir ve ekleriyle bir blitiinddr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun |I-62.2 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlannda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar’ cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakhg A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2021-1729 / 08.11.2021

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
giincel piyasa ve kira degerinin tespitine yénelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmalk iizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar gergevesinde hazirlanmistir,

Tasinmazin Acik
Adresi

Mieyyetzade Mah. Kemeralti Caddesi No: 4A, Karakoy Palas Apartmani,
Beyoglu / Istanbul ( UAVT: 2392051526)

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Beyoglu ligesi ve Miieyyetzade Mahallesi, 102 Ada 3 numarali parselde
bulunan “EKLENTILERI OLAN BANKA” nitelikli gayrimenkulde kain 1 bagimsiz
bolim numaral taginmaz.

Fiili Kullanim
{(Mevcut Durumu)

Halihazirda bos durumdadir.

imar Durumu

Séz konusu tasinmaz ile ilgili Beyoglu Belediyesi imar Mudirliginde yapilan
arastirmada 07.07.1993 tarihle 4720 sayilh Kurul kararyla Kentsel Sit Alani ilan
edilen bolgede kalmakta olup, bélgeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli
Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amagli Uygulama imar Plan, istanbul 10.idare
Mahkemesi karariyla iptal edilmistir.

Kisithlik Hali {Yikim
vh alumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

" Konu tasinmazin tapu kayitlaninda irtifak hakla bulunmaktadr. Irtifak haklar bina

genelindeki ortak alanlarla ilgili olup olumsuz bir durum yoktur.

Ayrica stz konusu parsel iizerindeki yapi 25.06.1983 tarih ve 15185 sayili Kurul
Karan ile tescilli eski eserdir. 02.08.2017 tarih 5628 sayili istanbul Il Numaral Kiiltir
Varliklar Koruma Bélge Kurulu karan ile belirlenmis olan gegis donemi koruma
esaslar ve kullanma sartlarina istinaden imar durumu koruma Kurulundan ahinacak
karar dogrultusunda belirlenecektir. Yeni yapi yapiimasi durumunda gegerli olacak
olup mevcut yapiya etkisi bulunmamaktadr.

Piyasa Degeri

51.000.000,00-TL
(Elli Bir Milyon Tlrk Lirasi)

KDV Dahil
Pivasa Deferi

60.180.000,00-TL
(Altrmis Milyon Yiiz Seksen Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmaz, yerinde gorillmils, kullamm durumlan, yap kalitesiyle birlikte her kat

Hazirlayanlar

Aciklama incelenmistir. Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmarstir.
Raporu Bugira Ugur YAP - SPK Lisans No: 408393

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

£ VE DANISTAANLIT Foy
+13/1 Yenimahalle/ANE
6N Fac031Z 4670034

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.5.

0s4'93 83 Tic.5ic.Mo:256696
- AP N B LB COTT L g:000.80.-T1

CARIIpEAQIRANNNTT
Marsis Mo DEICSFa 4 |30
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D‘EEEHLENE: Halk Gayrmonku Yolinm Okl 4.5,

1.RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Séz konusu islemin degerleme calismalan 01.10.2021 itibariyle baslannms 05.11.2021 itibariyle
degerleme galismalar tamamlanmis olup, rapor tanzimi 08.11.2021 tarihinde Ozel 2021-1729 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S."nin talebi izerine; istanbul ili, Beyoglu ligesi ve
Miieyyetzade Mahallesi, 102 Ada 3 numaral parselde bulunan “ALTINDA BANKASI OLAN KARGIR IS
HANI" nitelikli gayrimenkulde kain 1 bagimsiz bdliim numarali taginmaza ait piyasa ve kira degerinin
tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu'dur,

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi lizere, portféyde bulunan
ve bilgileri verilen tasinmaz(laryin yilsonu deger tespiti amaciyla gincel Pazar degerlerini iceren
degerleme raporunun hazirlanmasidir,

1.3 Rapor Kapsami [SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar’” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras1 “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye pivasasi mevzuating tabi
ortak ortakliklar, ihraccilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuat: kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya goyrimenkullere bagh hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeler! ve Kurulca kobul edifen degerleme
standartlarr cergevesinde bafimsiz ve tarafsiz olarak tokdir edilmesini ifade eder,” kapsaminda
hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.S.
arasinda 21.01.2021 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmig, Gayrimenkul
Degerleme Uzmam Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmamn
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degierleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan; 2019 — 1087 Talep Numarali ve 2020-1242
Rapor ile Pazar deger tespiti amach rapor hazirlanmustir.

NET KURLI nagaiL
GavRIMEnkUL GESEnLEME @

Tel:0312 457 00 81 Fdula
Maltepe V0. 631 054 33 Be TicJsic. No: 156606
wwaw.netgd.com.tr Sermbye:1.200.000,00 -T1

Mersls No: DEIINHAGIRa0AN1

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A5, 53yfas|30




¢

NET = )
i (I HALKGYO
DEGERLEME
2. DEGERLEME SIRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BiLGILER
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danigmanhk hizmeti vermek lzere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Seri: WIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmustir. Sirketimiz aynca,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayih karan ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.
Sermaye : 1.200.000,-TL
Ticaret Sicil : 256696
Telefon ; 0312 467 00 61 Pbx
E-Posta fWeb info@neted.com.tr www.netgd.com.tr
Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak MNo:17/1 Yenimahalle/Ankara
2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi
Sirket Unvam___: Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.5.
Sirket Adresi__: Tathsu  Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, MNo:1 Dudullu 0SB,
Umraniye/ISTANBUL
Sirket Amac__ : Misterilerine ve hissedarlarina sirekli katma deger yaratmak, GYO

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

Sermayesi ] 1.020.000.000,-TL
Halka Aciklik  : % 28

Telefon : 0216 600 1000
E-Posta : info@halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Istanbul Ili, Beyoglu ligesi ve Miieyyetzade Mahallesi, 102 Ada
3 numarali 102 Ada 3 numarali parselde bulunan “ ALTINDA BANKASI OLAN KARGIR IS HANI “ nitelikli
gayrimenkulde kain 1 bagimsiz bélim numarali tasinmazin piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden
tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir simirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gercevesi miisterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye islak imzah sekilde teslim
edilmesidir.

MET KURUMSAL
anyRIMAnUL DESERLENME VE DANIFMAN LH‘.J-.II
Emnlyet Mh. Sinir Sk Modl a1 venimahalle/AN:

Tel:0312 467 006T=Fax:0312 467 00 34
Maltepa V.0. 631 U4 5389 Tic.5ic.No:25663E
warw. netpd.com.triberm avc:i.}{)ﬂ.[]ﬂﬂ,_l]‘.'l_- T

fAersis Mp: 63105492 RGnneaT

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. sayfa 6|30
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

M HALKCYO

Hak Gaywvimankyl ¥ar

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

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Miieyyetzade Mahallesi, 102 Ada 3 numaral
parselde Gzerinde bulunan Karakéy Palasta konumlu 1 bagimsiz bélim numarah dilkkandir. Ana
gayrimenkul, Beyoglu ilgesinin, Karakdy semtinde, bu semtin ana arterlerinden olan Kemeralti Caddesi
iizerinde 583,00 m? yiizélciime sahip arsa lzerine kurulmustur. Taksim Meydanina yaklasik 1km
mesafededir. Yakin cevresinde bilinen bazi noktalar su sekildedir: Taksim Meydan, Karakdy Sahil,
Galata Kopriisii, Eminonii Meydan. Ana gayrimenkul istanbul sehrinin merkezinde konumludur.
Bélgede yapilasma orta-iist seviyede olup, biyiik cogunlugu ticari ve turistik amach kullanilan tarihi
betonarme yapilar olusmakta olsa konut yapilagmasi disiiktir. Genel ulasim toplu tasima araglan ve

dzel araclarla saglanabilmektedir.
Gy .*--.‘g_ , ol -

T -
TrakiniBalikiKa

Koordinatlar

Enlem: 41.023405 Boylam: 28.975315
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan

iL—ILCE : Istanbul - Beyoglu

MAHALLE — KOY - MEVKII : Miieyyetzade

CILT - SAYFA NO :3/291

ADA - PARSEL 102 /3

YUZOLCUM : 583,00 m?

TASINMAZ ID : 21374423

TASINMAZ NITELIGI : EKLENTILERI OLAN BANKA

ANA TASINMAZ NITELIGI : ALTINDA BANKASI OLAN KARGIR i$ HANI

BLOK — KAT —B.B.NO : - | BOD+ZEM+1+2+ASMA/1

ARSA PAY/PAYDA :1/1

AT il Smﬁ_ Eﬂ;{jr:;mxm YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
EDiNME SEBEBI : 28.10.2010 / 8853 (Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
TARIH-YEVMIYE Konulmasi)

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Midirligii TKGM Portal (zerinden 13.10.2021 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gore tasinmazin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur.
Beyan:
- YONETIM PLANI 28,02,1975

irtifak:

- M : BU PARSEL ALEYHINE 2 PARSEL LEHINE KROKIDE SARI BOYA ILE BOYAL! A iSARETLI KISIMDAK]
MERDIVENLER AYDINLIK MAHALLI KALORIFER KAZANLARI CIFT ASANSOR ELEKTRIK VE TERKOS
SAATLERINDEN IBARET TESISLER UZERINDE INTIFAK HAKKI Lehdar: MUEYYETZADE Mah.si113
Pafta, 102 Ada,2 Parsel,Yiiz6lgiim:598.00000,Cilt;1, Sayfa: 3 Ana Sayfa (16/12/1964 tarih 7403 yevmiye
ile.)

- M : BU PAERSEL LEHINE 2 PARSEL ALEYHINE KROKIDE SARI BOYA ILE BOYALI B ISARETLI KISIMDAK]
MERDIVENLER, AYDINLIK MAHALLI, KALORIFER KAZANLARI, CIFT ASANSOR, ELEKTRIK VE TERKOS
SAATLERINDEN IBARET TESISLER UZERINDE IRTIFAK HAKKI (16/12/1964 tarih 7403 yevmiye ile.)

*irtifak haklar bina genelindeki ortak alanlarla ilgili olup olumsuz bir durum yoktur.

MET KURUMEAL
GarrimerkUL GEEERLEME VE BANISMANLIK Ay
Emniyet Wh. Sinir Skoiig: i AL Yenimahalla/aMic

Tel:0313 467 GOE L Raet0312 467 00 34
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3.4 Degerlemesi yapilan rimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillk dénemde gergeklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar_planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
stz konusu parsel Gzerindeki ana gayrimenkul icin son 3 yilda herhangi bir ahim-satim islemi olmarmstir.
Tapu kaydi milkiyet bilgileri son olarak Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi tescilli Yev: 8853
Tarih: 28.10.2010 tarih ve malik "HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI” olarak
tesis edilmistir. Bu siirecte gayrimenkulin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Beyoglu Belediyesi imar Midirligiinde yapilan arastirmada 102 Ada 3 numarali parselin 07.07.1993
tarihle 4720 sayili Kurul karariyla Kentsel Sit Alami ilan edilen bolgede kalmakta olup, bdlgeye ait
21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Beyoglu Kentsel Sit Alam Koruma Amagh Uygulama Imar Plani,
Istanbul 10.Idare Mahkemesi karariyla iptal edilmigtir. S6z konusu parsel tizerindeki yap1 25.06.1983
tarih ve 15185 sayil Kurul Karari ile tescilli eski eserdir. 02.08.2017 tarih 5628 sayili istanbul Il Numarah
kKiltir Varhklar Koruma Bolge Kurulu karari ile belirlenmis olan gecis dénemi koruma esaslarn ve
kullanma sartlarina istinaden imar durumu koruma Kurulundan alnacak karar dogrultusunda
belirlenecektir. Kuruldan alinacak karar dofrultusunda imar uygulamasi yapilacaktir. Taginmazin yam
kullamm izin belgesinin bulunmasi ve kat milkiyetli olmasi nedeniyle imar planindan olumsuz olarak
etkilenmedigi belirtilmistir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
562 konusu gayrimenkul icin Beyoglu Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve gifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmig olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gorilmistir.

3.7 Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi ingaat
veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

Soz konusu parsel dzerinde bulunan yapi icin herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlarina, Yap
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gereklilifi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz i¢in mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal gerekliligi olan
belgelerin tam ve dofru olarak mevcut oldugu gériilmistir.

Yeni Yapt Ruhsati: 14.07.1971 tarih, 3938 sayili ve 11.07.1972 tarih 4736-3/24 sayil (Dosya igerisinde
bulunamarmus olup iskan belgesindeki bilgiler referans alinmistir.

Yapi Kullaram [zin Belgesi : 28.03.1974 tarih 675 sayili

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvari, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul Ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel iizerindeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayili Yapi Denetim Kanunu oncesi inga
edilmis olmasi sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadir.

SAL
£ L/E DANISMANLIK ALS
™ot Yenimahalle/ANK
Tol:0312 467 0O §1 F ;4]:!12_46?0034
Malfupevn £31 054 93 BY Tic,Sic,N0: 256636
veanw.netpd.com.r Sermayes 1.200.000,00-TL
mersls Mo: |'|53,1[1'-‘u'a"|1iﬂﬁ|"h'liﬂ
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3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve

lanlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin agiklama

S6z konusu parsel izerinde cins degisikligi yapilmus, yam kullanma izin belgesine sahip bina
bulunmaktadir. Degerleme, bu tasinmaz icerisinde yer alan 1 nolu bagimsiz béldm igin hazirlanan ve
onaylanan mevcut projeye ve yasal evraklara dair yapilmigtir. Farkh bir proje degerlemesi
yapilmamistir,

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Eneriji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

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

GAYRIMENKULUN Fiziki 6ZELLIKLERI

Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Gunimuzde kiiltir, sanat, is ve eglence merkezi olan Beyoglu ilcesi, Bizans déneminde yerlesim alani
olmayan, bag ve bahcelerle kapl bir yerdi, Istanbul yakasinda bulunan Bizanshlar buraya ‘karsl yaka’
anlamina gelen ‘Pera’ adimi vermislerdir. imparator Jiistinyen GALATA'da sonradan bir gok bina
yvaptirdigindan buraya “listinyana” da denilmektedir. Tiirkler ise Pera’yr ‘Beyoglu’ seklinde adlandirip
daha genis bir alani kastetmislerdir. Ticari amagla istanbul’a gelen Venedikliler ve Cenevizliler Bizans'in
ig kansikliklarindan istifade ederek Galata'y: surlarla gevirmis ve bugiinkii Galata Kulesini 13.yiizyilda
insa etmislerdir. Aym yiizyilda Cenevizli tiiccarlarin ydnetimine verilen Galata yizyillar boyunca
ticaretteki onemini korumustur. Fatih Sultan Mehmet 1453 Yilinda istanbul’'u alinca Anadolu’nun
muhtelif yerlerinden getirdigi halki Istanbul'un gesitli yerlerine yerlestirdi.1461 yilinda Trabzon'daki
Rum Pontus Devleti alininca son imparataru David Komennos ve siilalesi Istanbul'a getirildi. Bunlardan
Kalayanis Komennos'un oglu Aleksios Misliman olunca Tunel civarina yerlestirildi. Bundan sonra bu
yore beyin oturdugu yer anlaminda olan BEYOGLU olarak anilmaya bagland.. istanbul’'un alinmasindan
60 yil sonra Tophane’'den Kasimpasa'ya kadar olan sahalar yavas yavas Tiirklerle dolmaya baslad. 2.
Sultan Beyazid buginki Tinel yakinlarinda bulunan ve o adla anilan "Asmalimescid”i yaptirdi. Daha
sonra Yavuz Sultan Selim zamaninda saray i¢c ogullarinn ckumalar igin bugiinki GALATASARAY da
ibrahim Pasa tarafindan yaptinidi. O zamandan bu yana bu semte Galatasaray semti denildi. Onceleri
Yabanc elgilikler ve temsilcilikler de bu semtte bulunuyordu. BENI AHMET Devletinin yikilmasi tizerine
Ispanya’dan Istanbul’a gic eden Araplar, Galata ve Tophane semtlerine yerlegtirildi, Nifusun artmass
sonucu bu semtte sik stk yanginlar olmustur.

Cumhuriyet devrinde bu kisla yikilarak yerine bugiinki Taksim Gezi Parki yapildi. 1864 yilinda Galata’da
bulunan surlar yikilarak yerine cadde ve sokaklar agildi. Beyoglu, Osmanh Imparatorlugu zamaninda
Mutasarriflikla idare ediliyordu. 1923 yilinda Cumhuriyetle birlikte iice olmustur.

BEYOGLU

Nifus: 226.396

Beyoglu niifusu 2020 yilina gore 226.396.

Bu nifus, 116.771 erkek ve 109.625 kadindan olusmaktadir,
Yilzde olarak ise: %51,58 erkek, 748,42 kadinchr.

NET KURUMIAL
GAYRIMENKUL DESERLEME UE DARISMANLIK A,
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullann, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

*

ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
26.000.000
83.614.632
£4.000.000

£2.000.000

80.000.000
78,000,000
76.000.000 I I
74.000.000

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir &nceki yila gére 459 bin 365 kisi artarak
83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin niifus 41
milyon 638 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturmaktadir, (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik dedisim oranlan (%), Eylul 2021

2
20 19,58
15
10
s
0 .
0s | 10| 11| 12 | 0% |02 | 03| 04| os|os|o7|es|os| 0] 11] 1201 02 03 0s05]0a] 07 e8] 0e
2019 2020 202

TUFE'de (2003=100) 2021 yih Eyliil ayinda bir énceki aya gére %1,25, bir éinceki yilin Aralik ayina gore
9%13,04, bir onceki yiln aym aymna gore %19,58 ve on iki aylk ortalamalara gore %16,42 arti
gergeklesti. (TUIK.)
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A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukandaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
oram yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay ile birlikte ciddi dugis
ghstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmigtir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren siirekli artis gostererek Agustos ay itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

i Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlar: - TUIK
10 5
5
=
E
= 0 | —
i
a
5
10
IC 2¢ 3C 4C 1¢ 2C 3¢ 4C 1C 2¢ 3¢ 4C 1C 2C 3¢ 4C 1 2C 3¢ A4C
2017 2018 2019 2020 2021
D;E:f‘:" 53 5311873 7.5 58 25 27 -26-1,7 1 64 45 -10 63 59 7

Gayrisafi Yurt ici Hasila (GSYH) 2021 yil birinci geyreginde %7,0 artmigtir. 2021 yili birinci ceyreginde
bir 6nceki yila gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletigim faaliyetleri %18,1, diger hizmet
faalivetleri %14,4, sanayi %11,7, tanm 9%7,5, hizmetler %5,9, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri 95,3, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,7, finans ve
sigorta faaliyetleri %62,9, insaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetleri %2,4 artmigtir. l(él'*llllq[ YR M

&
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A TR ve USD ile EURO 10 Yilhk Devlet Tahvili Degisimi;

Zaman Araligi Secimi 1Ay 34y 64y Yilbag Y1l Tuma =
Cuma, Elim 1, 2021
® TR 10 YILLIK TAHVIL: 18.49
//_'\.' —~— 185
/"' 18
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Yaklasik son 10 yilik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve iizeri seviyelere kadar ulagmigtir. Ekim
2021 itibariyle ortalama 918,49 seviyelerindedir. {Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Aralin Secimi 1Ay 3Ay  SAy Yilbagi 1Ydl Tamd
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|® ABD 10 YILLIK TAHVIL: 1.462 |

o T

1.5

_.,-""” L B

f & 14

| 1

.-"'"” " ,"f |
"‘.‘_‘\-. -,.-_F.’-f “_'-_'_.--\-‘-“"'\_l: | -‘-3
|
14, Eyl 20. Evl 26 Eyl 3. Evl 5. Ekim 12. Ekim
2018 Wﬁ:?}aﬁ___,__‘__d___.f”_"““-—-—'it-_-_
Etsamberght cam

Yaklasik son 10 yilik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yil son ceyregiyle birlikte ciddi disiise gegerek 1,5% ve alti seviyelere inmig Mart
2020 itibariyle glinimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemigtir. Ekim 2021 itibariyle ortalama

1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com) NET KURUMAL
GAYRIMENKUL nze;zE LEMF.\::E
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2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup gtinimuzde de seyrini
negatif yonli sirdirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir. (Grafik:
Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Oram =
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TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmig yukaridaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarim gostermektedir. TR 12 aylk Libor fazi orani 30.06.2021
itibariyle abs 919,02 seviyesindedir, 2021 yilinda gorulduga lizere TR yillik Libor faiz oram Ekimsonrasi
%18-19 seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukanidaki grafik
yillara géire USD Libor faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda gorildigii dzere USD Libor faiz orani kiml itibariyle 0,5% altinda

seyrine devam etmektedir. NET KURUMSA/
GAYRIMENKUL DEGERLENE Vi DRFijmANL
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

Faiz Oranlarn

TCMB FED ECB  BOE SNB RBA BOC BO) CBR RBI  PBOC BCE
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gare faiz oram 19,00% dur.
2010-2018 yillan arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle

20,00% seviyesi zerlerine kadar ¢ikmus, 2020 itibariyle 10,00% altina dismus Ekim 2021'de tekrar
artisa gecerek rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankas: FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019

itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmigken, faiz orani 2021 itibariyle kademeli diiserek 0,50% altinda
seyrine devam etmektedir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler kargisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlan ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli olgiide
saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir onceki yila
gore yiizde 0,9 artrmistir. Ancak sektdrel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri yiizde 7,4, kamu yénetimi, egitim, insan saglg ve sosyal hizmet faaliyetleri yizde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tanim sektori yluzde 3,3 artarken, ingaat sektorii yuzde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise ylzde 1,8 azalmistir. ingaat sektdriinde gériilen bu sert diigis
2018 yilindan itibaren kendisini gbsteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yiiklenicilerin yasadigi nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis gérillmektedir. insaat sektérii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde
yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. Iki
sektor GSYH nin yiizde 12,1 oraninda bir biyiiklige ulagmislardir.

2020 yilimin ilk geyregi GSYH sonuglan heniiz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug clacag éngorilmektedir.
insaat ve Gayrimenkul sektdri 2019 yilimin sonunda yakaladig ivmeyi 2020 yilin ilk @ic aybk diliminde
de siirdiirmiis goriinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilimin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artig yasanmistir. S6z konusu donemde ikinci el satiglarda
goriilen ylizde 119 diizendeki arti pazarda yer alan konutlarin talep gordigiind isaret etmektedir. Ote
vandan arz da kendisini sartlara gbre ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yil birinci ceyregi
ile 2020 wili birinci ceyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken Gnemli
bir noktada ipotekli satiglarda yasanan gelismedir. Ayni donem itibariyla ipotekli konut satislar ylizde
90 dizeyinde artis kaydetmistir. Bu siire¢ icerisinde faizlerde yasanan diisis ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi Ipotekli satislan oldukea olumiu etkilemis goriinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tarkiye'de de insaat sektorii, genel ekonomi agisindan bir 6ncii
gosterge olmanin yaninda blylmenin itici pliciinii olusturma ozelligini de tagiyor. insaat sektoriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha once gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektdriin yiiksek biyime temposuyla genel ekonomik biiyiimeye
hem dofrudan hemn de dolayh olarak en &nemli katki yapan sektdrlerden biri oldugu gériliyor.

Tiirk ingaat sektériintin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarl) sektérlerden biri oldugu séylenebilir. Insaat sektoriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH'nin
oncil gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disusle birlikte azals egilimine girmistir. Artan ingaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislan da piyasanin ekonomi icerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diigiis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda dzellikle konut
satisinda patlama yaganan bir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi disigle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlar ¢ok hizh bir seviyeye ulagmigtir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektér olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmigtir.
Konut satislar Ocak-Eyliil doneminde bir dnceki yilin aym donemine gére %18,3 azaligla 949 bin 138
olarak gergeklesmistir.
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simirlayan Faktdrler
S8z konusu parsel Gzerindeki yapi 25.06.1983 tarih ve 15185 sayili Kurul Karari ile tescilli eski eserdir.
02.08.2017 tarih 5628 sayill istanbul I Numarah Kiltir Variklan Koruma Bolge Kurulu karan ile
belirlenmis olan gecis dénemi koruma esaslan ve kullanma sartlarina istinaden imar durumu, koruma
Kurulundan alinacak karar dogrultusunda belirlenecektir. Taginmazin hali hazirda kat irtifala kurulu bir
bina icerisinde yer almasi sebebiyle oclumsuz bir durum olmadig tespit edilmistir.

Hialh Gargrrnommul 'r._nurrj: Ay 4G

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

Rapora konu ana gayrimenkul 583,00m? yiizdlgiimli arsa tzerine bodrum, zemin, 6 normal kattan
olusmakta olup, bitisik nizam betonarme yapi tarzinda yapilmis ve gegmiste “Halkbank Subesi” olarak
kullamilmis bir yapidir, Beyoglu Tapu Maddrliginde incelenen mimari projesine gére tasinmazin
bodrum, zemin, 1. normal (asma kat) ve 2. normal katlannda 1 bagimsiz bélim numarall Eklentileri
Olan Banka bulunmakta olup 3, 4, 5 ve 6. normal katlann her birinde 1 bagimsiz bélim olmak uzere
ana yapida toplam 5 bagimsiz boliim tescil edilmistir. Bina girigi zemin kattan, Kemeralt) Caddesine yer
almaktadir. Giris kapist maun malzemeden imal edilmistir. Dig cephesi dekoratif tas kaplamadir. Bina
pencereleri ahsap, i¢ zeminler kismen mermer, kismen laminat parke kaplamadir. Duvarlar boyahdir.
Binada; elektrik, su, dogalgaz, yangin, kapal devre cctv kamera sistemi, kat kaloriferi 1sitma ve klimah
sofutma tesisati mevcuttur.

A Bagimsiz Boliim Ozellikleri;

Dedjerleme Konusu 1 Badimsiz Bélim Numarali EKLENTILER] OLAN BANKA; Binamin bodrum, zemin, 1.
normal (asma) kat ve 2. normal katlarinda konumludur. Taginmazin bodrum katt mimari projesine gore;
kasa daireleri, misteri bekleme odasi, depo, kalorifer dairesi ve arsiv mahallerinden ibaret 500m?,
zemin kati; misteri bekleme holu, banka servis alani ve midir muavini odasi mahallerinden ibare
500m2, 1. normal (asma) kati; 6 oda, 2 servis ve wc diizeninde 460m?, 2. normal kati ise toplanti odas,
8 oda, servis alani ve lavabo diizeninde 460m* olup taginmaz toplamda 1.920m? briit alanlidir.
Taginmazin zeminleri, bodrum katta mermer, zemin ve normal katlarin ortak alanlarinda mermer,
odalarda laminat parke kaplamadir. Duvarlar, saten boyalidir. Tavanlar, kartonpiyerli ve boyalidir. Ig
kapilar ve pencereler, binanin mimari ozellikleri ve insa edildigi donemi yansitacak sekilde ahsap
dogramadir. Binada 1 adet nostaljik asansor mevcuttur. Merdivenler mermer, korkuluklar demir
tizerine ahsap dogramadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykir Durumlara
iliski Bilgiler
Mevcut yapi icerisinde ruhsat ve yap kullanma izin belgesine aykin bir durumu bulunmamaktadir.
4.6 Ruhsat Almmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sawih imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Mevcut yap! igerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir,

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi
S8z konusu taginmaz hali hazirda bos durumdadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

UDS Tammli Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yukamliligin, 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 itibanyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli
giiriilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi asagidaki kavramsal cergeveye 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 pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyattir. Bu tahmin,
dzellikle de satigla iligkili herhangi bir tarafga saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttinimis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullamlacak” ifadesi, bir varhfin veya yikiimliliglin degerinin, énceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fivat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
ozgl olmasimi gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar deisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogiru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kosullar: baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibaryla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmig olmayan
bir alici anlarmina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan zivade mevcut pazar gerceklerine 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 pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

{e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mewvcut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukanida anilan sartlara dahil degildir, clinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

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

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tammina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erigime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartiima siiresi sabit bir stire olmayip,
varligin tiriine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara gikartilma zaman
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{h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicimin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varli@in yapisi, ozellikleri, filli ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul dlgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajh fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigu bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda defisen fiyat kosullan altinda varliklarin el degistirildigi diger iglemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli ahoilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

{i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis clmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir,

A Pazar degeri kavrami, katifimcilarin Gzgiir oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazarn, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pazar katilimeisindan olusabilir. Varhgin
satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimin yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek duzeyde
kullanimidir. En verimli ve en ivi kullanim, bir varkdm meveut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimeisinin varhik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin
planladigi kullamma gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta dederleme amac ile iigili olmas: gereken
deger esasini yansitmas: gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanimak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yontemler kullaniabifir. Pazar yaklagimi tamim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimimi kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katiimerlar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlann kullamimasi gerekli gdrilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varlign
maliyetinin ve uygun asinma oraminin, pazar esash maliyet ve aginma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gdarilimektedir.

A Degerlemesi yapilan varfik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gegerli ve en uygun
degerleme y&nteminin veya ydntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmig ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullamlan her bir yaklagimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gérilmektedir.

A Pazar deferi bir varhigin, pazardaki diger alicilanin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal Bzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli ahcimin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin eldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlanimin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.
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Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varhiklannin icerigi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi
gerekir, Asagida tamimlanan ve agiklanan i yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlanin tiimii, fivat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin deferleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin se¢iminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir. Segim
siirecinde asgari olarak asa@idakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin giigli ve zayif yonleri, (c} her bir
yiintemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimeilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi i¢in gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimim Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedenleri

Pazar yaklasimi varfidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilastinlabilir {(benzer) varliklaria
kargilastinlmas) suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima onemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satiimis olmasi, [b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli diciide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) onemli olgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya giincel gbzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya cnemli dlglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin kargilastinlabilir varfikiar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilastirmali
analize dayall diizeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacaktir, Bu dizeltmelerin makul olmasi ve
dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallagtinldiklarnina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl ¢arpanlara sahip kargilagtinlabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlar kullamilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktdrlerin
dikkate alindig bir degerlendirmenin yapiimasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Kemeralti Caddesinin Uzerinde konumiu,
120m? depo, 200m? diikkan olmak iizere toplam 320m? alanli diikkan 12.500.000-TL bedel ile satiliktir.
Bodrum kat 1/4 (30 m?) oraninda zemin kata indirgenmistir.

Optimum Gayrimenkul; 0532 264 78 52

Emsal 2 [Satiik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Kemeralti Caddesinin arka sokaginda
konumlu, 60m? alanl ditkkan 3.250.000-TL bedel ile satiliktir. Konum sebebiyle serefiye yansitilmistir.

Helin Gayrimenkul; 0532 532 35 31

Marsls Nn: DERINHAIEANNCTT
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Emsal 3 [Satilik Diikkan]: Konu taginmaza yakin konumda, Kemeralti Caddesi arka sokaginda konumlu,
50 m? alanh diikkan 2.500.000-TL bedel ile satiliktir. Konum sebebiyle serefiye yansitilmistir,

|[HALKC YO
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Turyap Beyoglu Gayrimenkul: 0532 322 21 59

Emsal 4 [Satilik Diikkan]: Konu taginmaza yakin konumda, Kemeralti Caddesi arka sokaginda konumiu,
330m? alanli oldugu beyan edilen 275 m2 oldugu bilinen diikkan 15.500.000-TL bedel ile satiliktir.
Konum sebebiyle serefiye yansitilmistir.

Vaa Gayrimenkul: 0532 683 38 40

Emsal 5 [Satihk Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Kemeralti Caddesi Gzerinde konumlu,
400m? alanh oldugu beyan edilen 350 m2 oldugu diisiintilen diikkan 24.500.000-TL bedel ile satiliktir.
ici daha bakimli durumda olup taginmaza nazaran avantajhdir.

Realty World Seckin Gayrimenkul: 0532 524 95 74

Emsal 6 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmazin arka sokaginda konumlu binada yer alan, 120m? zemin ve
120m? bodrum kat olmak tizere toplam 240m?alanh diikkan, aylik 40.000-TL bedel ile kiraliktir. Bodrum
kat 1/4 (30m?) oraninda zemin kata indirgenmistir. Konum sebebiyle serefiye yansitilmigtir,

Remax Forever Gayrimenkul: 0533 453 22 04

Emsal 7 [Kirahk Diikkan]: Konu taginmazla ayni cadde zerinde 300 m2 zemin, 150 m2 asma kath
oldugu beyan edilen toplam 450 m2 alanh kurumsal kullamima uygun dikkan 130.000 TL bedelle
kiraliktir. Asma kat 1/3 ( S0 m2 ) oraninda zemin kat degerine indirgenmistir. Emsal konum bakimindan
dezavantajh olup yap kalitesi bakimindan avantajlicir.

Resethane Group: 0532 311 92 32

EMSAL DUZELTHME TABLOSU
SATILIK DUKKAN KIRALTH DUKKAN
foerin Emsal 1 Emsal 2 Emezal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
Brit alam {m2} 230,00m* 60, 00m? 50,00m* 275,00m? 350,00m* 150,00m* 350,00m*
Sats fiyati 12.500,000 TL | 2.250.000 TL | 2.500.000 TL | 15.500.000 TL | 24.500.000 TL 40.000 TL 130.000 TL
m® birfim fyat 54348 TL 54.167 TL 50,000 TL 56.364 TL T0.000 TL 26T TL ITITL
Pazarik 5% - 5% = S5y - 5% = 5% - 5 = L1 B
Konum serefiyesi 5% ¥ 15% + 20%s + 0% < o 0% E 20% + 50k +
RuRuriu i} g% | - 5% | - | s% | - | 5% | - | 5w - 5% x 5%
gerafiyesi
Yapi halitesi gerafiyesi| 0% + 0% - 0% - 0 + B0% E D% - 20%o
indirganmis birim fiyat 51.630 TL 56.875 TL 55.000 TL 61.000 TL 59,500 TL 253 TL ITATL
Ortalama Birim fivat S7.001TL/m? 2BETL/m?

ET KURUMGRL
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A Kullamlan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalanndan GCikartilnis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler
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A Emsallerin_Nasil Dikkate Alindigina_liskin _ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapiima Nedenine iliskin Detayli Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin cevresinde satilik/satilmis, kiralik/satilik dikkan
emsalleri elde edilmis ve bdlgeye hakim emlak ofisleri ile gérisilerek emsaller ile ulagilan sonug
desteklenmistir. Tasinmaz, Kemeralt Caddesi {izerinde, gerek konumu, gerek ise ingaat kalitesi goz
dniinde bulunduruldugunda emsalsiz durumdadir. Cadde uzerinde yer alan dikkanlanin birim
fiyatlarinin 50.000-TL/m? ila 60.000-TL/m? oldugu tespit edilmigtir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Elde edilen bilgilerden hareket ile tasinmazin zemin katina 57.000-TL takdir edilmis, bodrum kat
bakimsiz olmasi ve alamnin blyiik oimasi sebebiyle zemin kat degerinin yaklasik 1/ & ‘i, normal katlar
ise dikkandan ziyade ofis olarak nitelendirilebilecegi sebebiyle yaklasik 1/3 oraninda indirgeme

yapilmstir,
Kat Alan (m? B"}'r“u?nﬁ?“' Nihai Deger ( TL)
1, Bodrum Kat 500,00 7.000,00 $3.500,000,00
Zemin Kat 500,00 #57.000,00 $28.500.000,00
1. Normal Kat 460,00 20.652,17 £9.500.000,00
2. Normal Kat 460,00 120.652,17 £9.500,000,00
GENEL TOPLAM 1.920,00 ] %51.000.000,00

Deger dizeltmesi yapilarak 102 ada 3 parsel uzerinde bulunan bina icerisinde yer alan 1 nolu bagimsiz
bolim igin meveut durum emsal karsilastirma yontemi ile ulagilan degeri 51.000.000,00-TL olarak
takdir edilmistir. "5

cavilMEnKUL SESENLERE VE DANISMANLIK A
Ernnlyet Mh. Sinir Sk.N 1 Yanimahalla/ANE
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5.2 Maliyet Yaklasimi
A Malivet Yaklasimini_Aciklayicr Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullamilma Nedeni

Malivet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler soz konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varlifl elde etme malivetinden daha fazla 6deme yapmayacag ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir
varfidin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylaninin diigiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katiimcilarin degerleme konusu varlikla énemli olcide aym faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimailarin degerleme konusu varhg bir
an ewvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b} varliZin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
tzgii niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimimi olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame malivetine dayanmasi.

Belli bash tg maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gbsterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden iiretim maliyeti yontemi: gésterge niteligindeki degerin varligin
aymisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

1, Yapilan Diizeltmeler,

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kayna
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Tasinmaz kat irtifak: tesis edilmis yapida konumlu olup, arsa degerlemesi yapiimamstir.

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

S6z konusu tasinmaz mimari projesine gore 1920 m2 kapali alana sahip olup, icerisinde bulundugu bina
icin kat irtifaki tesis edilmistir. Bélge tarihi bir bélge olup bdlgede benzer arsa bulunmadig igin
arsat+yapi degeri kullanilmamis olup bu sebeple yapi degeri belirlenmemistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Tasinmaz kat irtifaki tesis edilmis yapida konumlu olup, Maliyet Yaklasimi ile deger takdiri
yapilmamistir.

A Sigorta Esas Yapi Degeri

Daire Alan Yapi Birim Maliyeti Sigortaya Esas
{m?) {TL/m?) Deger
1 1920 X 1.800,00 TL/m? = | 3.456.000,00-TL

NET KURUDASAL _
GAYRIMENKUL DESERLEMEY nm\_nsmnuum.,
Emnlyet Mh. Sinir Sk.No:17 Yenimahalle/ANK

Tel:0312467 00 1 0312 467 00 311_
Maltepe V.D. 631 054 53 Tie.Sic.No: 256636
v netgd.com.tr Serma e:1,200.000,00.-T1
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5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimimi_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullamima Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteliindeki degerin, gelecekteki nakit akislanimin tek bir cari degere
doniistiiriiimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varhik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet tasarruflanmin bugiinkid degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) Varh@in gelir yaratma kabiliyetinin katihmainin
géziyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki
gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin makul tahminler mewvcut clmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

= indirgenmis Nakit Akislan (iINA) Yéntemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varfigin buginku
degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun omiirlii veya sonsuz émirlii varfik/arla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin

degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina kullamilarak hesaplanabilir.
INA yBnteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

{a) degerleme konusu varligin ve degerleme girevinin niteligine en uygun nakit akigi tiriiniin secilmesi
(Brnegin, vergi dncesi veya vergi sonrast nakit akislar, toplam nakit akiglan veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislar vb.), (b) nakit akislanimin tahmin edilecegi en uygun kesin
stirenin varsa belirlenmesi, (c) soz konusu sire icin nakit akig tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varhk igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraminin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak iizere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon oran,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir.

Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren milkiin
potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinldigs efektif briit gelir sonrasinda da
efektif brit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde
edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkullin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve
kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutarnidir.

» Toplam yilhk potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cilaslarimin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Séz konusu parsel iizerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yontem direkt kullamlmamakla birlikte,
mevcut piyasa kira degerlerinden kaynakl olusan potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orani ile

oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur, u.n.vnIM:Mm.l:E Eﬁégtt;;w:ﬂ ﬁﬁ:limmm‘
3 [
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A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina lliskin Ayrintih Agiklama ve Gerekgeler

Soz konusu gayrimenkul igin kullamm maksat ve kapsami dahilinde indirgenmis nakit akigi analizi
uygulanmadigindan dolay: herhangi bir iskonto oram belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklagimim
aciklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yontem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi
kullaniimak izere gerekli varsayim ve kabuller yapilmistir.

Yukarida bahsedilen bilgiler neticesinde stz konusu banka subesinin tamami igin gelir yaklagiminda bir
analiz yontemi olan direkt (dogrudan) kapitalizasyon yéntemi kullamimistir.

Bolgede yapilan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullamm, giinimiz
ekonomik kosullari ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde normal katlarda ofis nitelikli tasinmaz icin milkin kendini amorti etme siiresi ortalama
yaklasik zemin kat dikkanlan icin yaklasik 14 yil civarinda, bodrum kat diikkanlar ve normal kat ofisler
ise yaklasik 16-17 yil civanindadir.

A Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Baolgede yapilan incelemeler ve edinilen gegmis veriler 1siginda emsal arastirmalarina gére ofisler icin
kat ve cephesine gére 80 TL/m*— 110 TL/m? arasinda, dikkanlar cadde cephesi, tabela avantaji, ara ve
kor nokta durumuna gbre ise 270-330 TL/m® civarinda oldugu Pazar yaklasiminda emsaller
aciklamalarinda da belirtilmistir.

Toplamda vyaklasik 1920 m? kiralanabilir alandan aylk 234.000 TL/Ay kira elde edilmesi &n
gorillmektedir. Bélgede bu kadar biiyiik alanh gayrimenkullerin kira birim degeri diisiik olup,
tasinmazin uzun siredir bos olmasi sebebiyle kira artigi olmayacag ongorilmistir. Bu ise ortalama
121.87-TL/m? birim kira degerine denk gelmektedir.

KATLAR wiresix | Tmasaston m;ﬂr:ilim i :jn? "55.;::?“ A Rt vmniias P*!AE‘:‘TT i
ALAN [M2) [ TUm2) (m (T

1.BODRUM KAT DEPC 500,00 28,00 £14.000,00 4 168.000,00 / 0,0517 £3,250.000,00

ZEMIN KAT DUKKAN 500,00 280,00 £140.000,00 | $1 680.000,00] / 0,0679 £24.750.000,00

1. NORMAL KAT OFls 460,00 86,96 £40.000,00 +480,000,00 ! 0,0585 £8.500.000,00

2 NORMALKAT | OFis 450,00 8596 | #40.00000 | 48000000 | /| ooses | #8.500.000,00

TOPLAM 1.920,00 £234.000,00 | +2 B808.000,00 00,0581 £45.000.000,00

Sonug olarak gelir ydntemine gore s6z kanusu bagimsiz bolimleri iceren taginmaz icin toplamda ~
45.000.000,00-TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri

S6z konusu tasinmaz igin takdir edilen kira degerlerine iliskin analizler raporun 5.nci ana maddesi ve
alt maddelerinde yamlan incelemeye gore de detaylandinlmistir.

Bu duruma gore taginmazin toplam kira degeri 234.000 TL/Ay olarak takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve dzellikle konumlandig bolgede kat karsihig oranlarinin %50-%55
oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarimin ise %40-%45 oranlarinda gergeklesebilecegi dn
gorilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin biiyakligi, proje kapsam ve toplam getirisi, yapilacak
projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik gostermektedir. ppr KURW s AL

GAYRIMENKUL DESERLERE ue DANISMANLIK -
Emnlyet Mh. Simir Sk.N 11 Yernimahalla/Ans
Tel:0317 467 Fax:0312 467 00 34
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A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Séz konusu galisma, 1 nolu tasinmaz icin yapiimis olup, arsa degeri ve herhangi bir proje degerlemesi
yapilmamistir,

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

Stz konusu taginmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve gevre ozellikleri dikkate alindiginda
mevcut imar durumuna alt katinin dikkan, Gst katlarinin ise ofis olabilecek sekilde kullanilmasinin en
etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine varilmistir.

A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S0z konusu parsel izerinde yer alan ana taginmazin 1 nolu bagimsiz béliminin degerlemesi
yapilmistir. Miisterek veya béliinmiis kisim analizi yapilmamistir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Defierleme Yéntemleri ile Analiz Sonuclarnin Uyumlastinlmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlann ve Nedenlerinin Aciklanmas:
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere degerleme yapilirken taginmaza ayn ayr analiz yapilmig
olup deger olusumu Pazar analizi ve gelir yaklasimi esasina gore belirlenmistir. Tasinmazin banka
subesi olarak isletilmesi sebebiyle gelir getirici bir milk sinfinda degildir. Ancak bdlge 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 iki farkh yéntem de degerlemede dikkate
alinmis bu unsurlar neticesinde deger takdiri gerceklestirilmistir. Ulagilan degerlerin aym oldugu
gorilmus olup kira gelirinin degisiklik gosterebilecegi gdz dnine alinarak degerlemede yalnizca Pazar
yaklasimi ile elde edilen deger esas alinmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmigtir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadif Hakkinda Gériis
ligili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz igin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmistir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadigi bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriig
Raporun 3.2 maddesinde taginmaz (izerinde bulunan takyidatlar detayh olarak agiklanmistir. Taginmaz
tzerinde tasarrufunu kisitlayic bir takyidat bulunmamaktadir.

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

Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Taginmaz Ozerinde bulunan takyidatlar haricinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya
kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Deperleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel iizerinde rapor icerisinde bilgileri detayh sekilde
verilen tasinmaz bulunmaktadir,
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6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakk: ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakliin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sizlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tst hakkl veya devre milk hakk: degildir,

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamm Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadif Hakkinda Goriis ile Portféye Ahnmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Gériis
Degerleme konusu gayrimenkulin tapudaki nitelilleri ile fiilli kullamm sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklar icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina iliskin Esaslar
Teblig"nin 7.bdlim 22.maddesi 1.fikrasinin (b) bendi geregi taginmazin tapudaki nitelikleriyle GYO
portféyilinde bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine varilmstir,

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmanimn Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.5.'nin talebi izerine; Istanbul ili, Beyoglu ligesi ve
Mueyyetzade Mahallesi, 102 Ada 3 numaral parselde bulunan binada kain 1 bagimsiz bélim numarali
“EKLENTILERI OLAN BANKA” nitelikli taginmaza ait piyasa degerinin tespitine yonelik SPK mevzuat
kapsaminda asgari unsurlan iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmustir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu taginmazlanin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundufu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve holgenin gelisme trendi,
gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve ic mekanlarin
dzellikleri, kullamm amag ve fonksiyonlugu, yap sinifi ve kalitesi, arsamin alam, geometrik sekli,
topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi
ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim
ve gevre dzellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite
gore alic bulup bulamayacagl, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet
diigirict mispet menfi tim faktérler gz dninde bulundurularak yapilmstir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri

Taginmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuclar anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu boélge ve konumlandigi lokasyon ozelinde, kullamm amag¢ ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekceyle pazar yaklasimi yontemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;

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

Rakamla; 51.000.000,00-TL ve Yaziyla; (Elli Bir Milyon Tiirk Lirasi)

Taginmazlarin tamaminin ayhk toplam KDV Hari¢ 234.000,00 TL bedelle kiralanabilecegi kanaatine
varlmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Degeri 60.180.000,-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisinag yoneliktir.

Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir bitindiir,

Nihai deder takdiri, raporun iceriginden ayr tutulamasz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:9,7168- TL ve 1€: 10,6437-TL dir.

ok W e

Erdeniz BALIKCIOGLU
Sorumlu Degerleme Uzmam
SPK Lisans No: 401418

| Raci Gokcehan SONER
Kontralar
‘ SPK Lisans No: 404622

Bugra Ugur Yap
Degerleme Uzmam
SPK Lisans No: 408393
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor igin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Rapaorda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢cercevesinde dogrudur.

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

Rapor, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hichir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadr.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul wveya ilgili taraflarla ilglli highir onyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsih@ dcret, raporun herhangi bir béliimiine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerlerne Uzman(lar)l mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir,

Degerleme Uzmani(lar), gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

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

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmami/Degerleme Uzmanlannin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirflanmasinda mesleki bir yardirmi bulunmamaktadir.

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak geligtirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlan’na uygun olarak raporlanmigtir.

= is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmustir. ilgilisi ve hazrlanis amaa disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI
A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve Iskan Belgeleri

A insaat Sozlesme Ornei ve Difer Belgeler

4 Uydu, Konum ve CBS Gorintilleri
A Tasinmaz Garselleri

4 5PK Lisans Belgeleri
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