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Talep Sahibi HALK YAP! PROJELER] GELISTIRME ANONIM SIRKETI
Raporu Diizenleyen Nlet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A5
Rapor Tarihi 28.12.2021
Rapor Numarasi {‘jz_e_r 2_1‘.}21-2034
Raporun Konusu . Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti
| Tapuda; istanbul ili, Sisli ilgesi ve Halaskargazi Mahallesi, 680 ADA 14 numaral |

Degerleme Konusuve | parselde bulunan ” SEKIZ KAT BIR LOKANTA YEDI MESKENLI K APART “ nitelikli
Kapsami gayrimenkulde kain 1 bagimsiz bolim numarall tasinmazin piyasa degerinin

Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

A s bu rapar, Kirk iki (42) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biltindir,

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun N1-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Fasliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hilkimler ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporfarinda Bulunmas
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 Incl maddesi ikinci fikrass kapsaminda hazirlanmistir.
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Rapor No ve Tarihi

Ozel 2021-2084 /28.12.2021

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, miusteri talebi lzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
gilincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuat kapsaminda
kullamimak izere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmistir,

Tasinmazin Acik
Adresi

: Halaskargazi Mah. Rumeli Caddesi No: 54, Sisli / istanbul (1417047279)

Tapu Kayit Bilgisi

| Istanbul 11i, Sisli Iigesi ve Halaskargazi Mahallesi, 680 Ada 14 numarali parselde

bulunan “ SEKIZ KAT BIR LOKANTA YEDI MESKENLI K APART " nitelikli
gayrimenkulde kain 1 bagimsiz balim numarali tasinmazin piyasa degerinin Tirk
Lirasi cinsinden tespiti. l

IFIIIi Kullanimi
(Meveut Durumu)

Halihazirda Halk Bank Nisantasi Subesi olarak kullaniimaktadir.

Imar Durumu

Sisli Belediyesi imar Midiirligi'nde yapilan incelemede alinan sozli bilgiye gére
konu tasinmazin konumiandig parsel, 1/1000 dlgekli 24.06.2006 tasdik tarihli
Mecidiyeky Uygulama imar Plani kapsaminda "Konut+Ticaret Alani"nda Bitigik
Nizam, H: 24,50 m, yapilasma kosullarina haiz oldugu, yola terkinin bulunmadig
ilgili birim amirinden Ggrenilmistir. Parsel belediye sinirlari igindedir.

Kisitlihik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

| sebebiyle Tarihi ve Kentsel Sit Alami beyani bulunmakta olup anilan beyan,

Konu tasinmazin tapu kayitlarinda, komsu parselinde yer alan tescilli eski eser

yeniden yapilagma durumunda kurul karari gerektirdigini belirtmektedir. Mevcut
yapi ile ilgili herhangi bir kisthlik durumu bulunmamaktadir.

Bi Dederi 15.000.000,00-TL |
y g ; e
Y823 CeRell {On Bes Milyon Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 17.700.000,00-TL
Piyasa Deferi {On Yedi Milyon Tiirk Lirasi)
i_ — -— =
AT Tasinmaz, yerinde goriilmis, kullamm durumlari, yapr kalitesiyle birlikte her kat
1 ARiama incelenmistir. DeZerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Bugra Ugur YAP - SPK Lisans No: 408393
Hazirlayanlar Raci Gkcehan SONER —SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Deferleme

. Uzmani
|

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Net Kurumsal Gayrimenlkul Degerleme ve Danmismanhk A.5.

NET Ku
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1.RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numaras
Soz konusu islemin degerleme calismalan 15.12.2021 itibariyle baglanmis inceleme ve saha islemleri
24.12.2021 tarihinde tamamlanmis olup, rapor tanzimi 28.12.2021 tarihinde Ozel 2021-2084 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, HALK YAPI PROJELER| GELISTIRME ANONIM SIRKETI' nin talebi {izerine; Istanbul ili, $isli licesi
ve Halaskargazi Mahallesi, 680 Ada 14 numarali parselde bulunan “SEKIZ KATLI BIR LOKANTA YEDI
MESKENLI K APART" nitelikli gayrimenkulde kain 1 bagimsiz balim numarali tasinmaza ait piyasa ve
kira degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu'dur,

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi izere, portfoyde bulunan
ve bilgileri verilen tasinmaz(lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla giincel piyasa ve kira degerlerini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Clmadig)

Bu Rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun 111-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Haklinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
"Degerleme Raporlarinda Bulunmas) Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliveti; sermaye piyasasi mevzuating
tobi ortak ortakbkfar, ihrageilor ve sermayve pivasast kurumlarinin, sermaye piyasas) mevzuat!
kapsammdaki islemlerine  konu olon  gayrimenkullerinin,  gayrimenkul projelerinin veya
gayrimenkullere badl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve
Kuruica kabul edilen dederleme standartlar cerpevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
HALK YAPI PROJELER|I GELISTIRME ANONIM SIRKETI ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.S. arasinda 15.12.2021 tarihinde imzalanmigtir,

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumiu Degerleme Uzmani
Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Bugra Ugur YAP tarafindan hazirflanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumiu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmigtir,

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan 2018- 0281 Talep Numarali Rapor ile imar
Bangina istinaden, 2019-1093 ve 2020-1229 Talep Numaral Rapor ile Pazar deger tespiti amach
rapor hazirianmistir.

NET KURUMSAL
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danigmanlik hizmeti vermek (zere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A5, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VI, No35 sayil tebligi uvyaninca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz aynica, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345
sayill karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmet) verme yetkisi alrmigtir.

Sermaye i
Ticaret Sicil 2
Telefon

E-Posta / Web
Adres z

1.200.000,-TL

2566596

0312 457 00 61 Pbx

info@netgd.com.tr www.netgd.com.ir

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

2.2 Talep Sahibi (Misteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani

Sirket Adresi
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amac

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

Tathsu  Mabhallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:l Dudullu 0SB,

Misterilerine ve hissedarlarina sdrekli katma deBer yaratmak, GYO

sektériinin gelisimine katkida bulunmak ve kiirese| élgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi
Halka Agiklik
Telefon

E-Posta

1.020.000.000,-TL
% 28
0216 600 1000

info@ halkeyo.com.ir

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Is bu rapor, misteri talebine istinaden istanbul ili, Sisli iigesi ve Halaskargazi Mahallesi, 680 Ada 14
numarah parsel Gizerinde mevcut banka subesi hinasimin piyasa satis degerinin Tiirk Lirasi cinsinden
tespitine iligkin hazirlanmustir. Miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsamu

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gergevesi misterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak migteriye islak imzal sekilde

teslim edilmesidir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhlk A.5.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

31 rimenkuliin Yeri, Konumu, Tamim ve Cevre Tesekkiili Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Sisli ilcesi, Halaskargazi Mahallesi, 680 Ada 14 numarali
parselde iizerinde bulunan binada konumlu 1 bagimsiz bolim numarali dikkandir. Ana gayrimenkul,
Sisli ilgesinin, Nisantagi semtinde, bu semtin ana arterlerinden olan Rumeli Caddesi lizerinde 221,50
m? yiizélciime sahip arsa dzerine kurulmustur. Taksim Meydanina yaklasik 3km mesafededir. Yakin
cevresinde bilinen bazi noktalar su sekildedir: Taksim Meydan, Sisli Meydan, Cevahir AYM. Ana
gayrimenku| Istanbul sehrinin merkezinde konumludur. Bélgede yapilasma orta-st seviyede olup,
biyik cogunlugu ticari ve turistik amagh kullanilan tarihi betonarme yapilar olusmakta olsa konut
yapilasmasi digiktir. Genel ulagim toplu tasima araclar ve 8zel araglarla saglanabilmektedir.

Koordinatlar

Enlem: 41.051981 Boylam: 28.991033

NET KUR
GAYRIMENKRUL ﬂEEEHLIM:.J ur:.*t;snﬁll_
Emalyat Mh, Sinir Sk,No:1 71 Yani

Tel:0312 467 00 61 Fayd
Maltepe V.0. 531 (54 53
- . “vnWLRRtRd, com tr-Sermive:1,200,000,00,.

Net Kurumsal Gayrimenku! Degerleme ve Danismanlik A.S. Mersis No: D3 0laa=R) 9015



o

KURUMSAL
DEGERLEME

3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

iL—ILCE i :i_stanhul - Sigh S = _
_MAH Al_LE_-_K_ff}_‘f - MEVEH | : Halaskargazi

CILT - SAYFA NO 117 /1627

ADA - PARSEL 1680/ 14

yuzOoLCUM - - ; 221,5_0 m_2 - o
_M.-IA TASINMAZ NITELIGI : SEKIZ KAT BiR LOKANTA YEDI MESKENLI K APART

BB NITELIGI : ASMA KATLI LOKANTA (KILER)

BB KATVE NO )y ;EM IN/1 N ) ]
. TASINMAZ ID 124858894
| ARSA PAY/PAYDA : 300/1000
| MALIK_—_H is<E 5 II::(I;:_:SAE}I;;ENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

EI:IIh_IME SEBEBI 102.11.2010 / 13324 (Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye

TARIH-YEVMIYE Konulmasi)

3.3 Gayrimenkul fle iigili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Haklkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Midirligli TKGM Portal tizerinden 20.12.2021 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gore taginmazin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmugtur.
Beyan:
- YONETIM PLANI:27/08/1974

- Diger (Konusu: Kentsel sit alaninda kalmaktadir. } Tarih: - Sayi: - (06.12.2021 tarih 31151 yevmiye
ile.)

irtifak:
Kayit bulunmamaktadir.

Rehin:
Kayit bulunmamaktadir.

Serh:

Kayit bulunmamaktadir.

***Tasinmazin tasarrufunu, devredilebilmesini engelleyecek herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
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3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yilhk dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar plaminda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
S0z konusu tasinmaz 28.12.2020 tarihinde satis islemiyle Halk Yapi Projeleri Gelistirme A3,

mililkiyetine gegmistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Sigli Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan incelemede alinan sozlii bilgiye gore konu taginmazin
konumlandig parsel, 1/1000 &lcekli 24.06.2006 tasdik tarihli Mecidiyekdy Uygulama Imar Plani
kapsaminda "Konut+Ticaret Alani"nda Bitisik Nizam, H: 24,50 m, yapilasma kosullarnina haiz oldugu,
yola terkinin bulunmadigi ilgili birim amirinden &grenilmistir. Parsel belediye simirlari igindedir.
Tasinmazin tescilli eski eser komsulugu bulunmakta olup tapu kayitlarina da Tarihi ve Kentsel Sit Alan
beyani seklinde islenmistir. Parsel tizerinde uygulama yapilahilmesi igin, kurul karan gerekmektedir.

3.6 Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karari, Riskli Yap: Tespiti Vb Durumlara Dair
Acikiamalar
S6z konusu gayrimenkul icin Sisli Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi ahnmis olumsuz bir karar vh. bulunmadigi gdrilmistir,

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilig In;gat
veya Hasilat Paylasimi S&zlesmeleri Vb.) iligkin Bilgiler
%0z konusu parsel dzerinde bulunan yapr igin herhangi bir sdzlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alnmis Yap) Ruhsatlanina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alnmadifina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz icin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindig ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gordlmistiir.

Yeni Yap! Ruhsati: 27.09.1973 tarih, 73/5920 sayili (Dosya icerisinde bulunamamis olup iskan
belgesindeki bilgiler referans alinmigtir.

Yapi Kullamm Izin Belgesi: 14.07.1974 tarih, 6177 sayili

Yapi Kayit Belgesi: 22.12.2018 tarih 3217326 sayili; asma katta yapilan ruhsata aykin imalatlar igin
verilmistir.

3.9 Degerlemesi Yamlan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Haklunda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Haklunda Bilgi
56z konusu parsel Gzerindeki yap, 13.01.2001 tarih 4708 sayili Yapi Denetim Kanunu dncesi inga
edilmis olmasi sebebiyle yap denetim sirketi bulunmamaktadir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve
planlanin ve séz konusu deferin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak deferin farkl olabilecegine iliskin aciklama
5oz konusu parsel lizerinde cins degisikligi yapilmis, yap kullanma izin belgesine sahip bagimsiz
boliim niteligi kazanmis yapi bulunmaktadir, Deferleme, bu tasinmaz igin hazirlanan ve onaylanan
mevcut projeye ve yasal evraklara dair yapilmigtir. Farkl bir proje degerlemesi yapiimamistir,

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Gayrimenkuliin enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin mevcut oldugu sézlii

olarak beyan edilmis ancak herhangi bir sertifika veya belgeye uia;nla@m%ﬂ IE::':SILUE:IE QT E?ﬂiJL
Emniyet Mh, Sirir Sk.No:1771 ‘f’enfrrf;
Tef:0312 467 D361 Fang
Maltepe V.0 631 (54 53 B9 IMlc. MO 2566
m.netgd__.pnm.u; sermaye:1:200,000,00..
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4, GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bblgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Sishi, Istanbul  ilinin Avrupa yakasinda yer alan birilcesidic, 25 mahallesi bulunan Sisli
dogudan Besiktas, kuzeyden ve batidan Kagithane ve gineyden Beyoglu ilgeleri ile gevrilidir. Harbiye,
Pangalt, Kurtulus, Osmanbey, Nisantasi, Tesvikiye ve Sigli'nin gériiniim{ 1920'lerden sonra degisime
ugradl. Bu semtlerdeki bahce icindeki ev ve konaklarin yerini yavas yavas apartmanlaralmaya
basladl. Apartmanlasmanin yayginlasmasi eski ulasim yollannin ¢ok belirgin caddeler haline
gelmesine yol acti.1920'ler ve 1930'larda 5isli ve gevresi, varlikh kimselerin bir apartman ya da
apartman dairesi edinmek istedikleri ve bunun moda oldugu gbzde semtler haline geldi. 1950l
yillardan  itibaren  basglayan, Istanbul'a yogun gd¢ dalgas  sonucunda  Sigli'nin
kuzeyinde Caglayan ve Giltepe semtleri olusmaya basladi. Bir kéy olan Kagithane'nin nifusu da hizla
artmaya basladi. Yogun niifus artisi senucunda, Beyoglu’'na bagh bir bucak olarak yénetilen Sisli,
1954'te yapilan bir dizenlemeyle ilge yapildi. Sisli ilce oldugunda Kagithane ve Ayazaga da Sishi
licesine  bagh kéylerdi. 1960°larda emekli subaylar ve gazeteciler icin yapilan
sitelerle Esentepe ve Gayrettepe semtlerl ortaya cikt, Mecidiyekoy'deki bahgeli evlerin yerini de
apartmanlar almaya basladi. Kagithane yogun bir sanayi merkezi haline gelirken Bomonti cevresideki
fabrikalar da cogaldi. Biiyiikdere Caddesi'nin bati kenarinda da bircok yeni fabrika kuruldu, 1970'e
gelindiginde Sisli ilgesi'nin niifusu ceyrek milyonu asmisti. Beyoglu'nun 1970°lerde gecirdigi ban
olumsuzluklar sonucunda Gnlli magazalar ve aligveris mekanlan Harbiye, Nigantagi, Osmanbey ve 5isli
semtlerine kayd:. Bdylece alisveris merkezi haline gelen dnemli caddelerde eskiden beri ikametgah
olarak oturulan apartman daireleri de isyeri olarak kullanilmak Uzere kiraya verildl ya da satildi.
1980'lerde, Halaskargazi, Rumeli ve Valikonagi caddeleri istanbul’'un en gozde alisveris merkez haline
geldi. Bu gelisim daha sonra Mecidiyekdy, Gayrettepe ve Esentepe’yi de icine aldi Bu semtlerde
Blylikdere ve Yidiz Posta caddeleri kenannda eskiden ikametgah olarak kullamlan apartman
daireleri giderek is yerine ddnlstil. 1990°lar ve 2000'lerde Biiyiikdere Caddesi (izerine yapilan yiksek
kath rezidans ve isyeri amach olarak insa edilen binalarla tekrar degisim yasamaktadir. Dolayisiyla,
Sisli'nin merkez ve Ayazaga ilcelerinin her ikisi de bir sanayi bolgesidir. (Istanbul'un New York ve
Tokyo'su da Sisli-Kagithane-Besiktas lggenidir. Sisli ilgesi yasadig hizli degisim sonucunda, Istanbul
ve Tirkiye ekonomisinin is ve finans merkezi olma durumundadir. Kuzeydeki Maslak ve cevresi,
1980'lerden itibaren bazi bankalar ve firmalarin merkez olarak tercih ettikleri bir calisma alami haline
geldi.

SISLI

Nufus: 266.793

Sigli ndfusu 2020 yilina gore 266.793.

Bu nufus, 129.931 erkek ve 136.862 kadindan clusmaktadir,
Yizde clarak ise: %48,70 erkek 951,30 kadindir.

HET KURUMSAL
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullann, Gayrimenkul Pivasasimin Analizi, Mevcut Trendler ve Davanak Veriler
ile Bunlann Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
Yillara Gére Tirkiye Nifus Verileri - TUIK
86.000.000
83.614.632
£4.000.000
82.000.000
80.000.000
78.000.000
76.000.000 l
74.000.000
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Tirkive'de ikamet eden niifus, 31 Aralk 2020 tarihi itibariyla bir énceki yila gore 459 bin 365 kisi
artarak 83 milyon 614 bin 362 kisive ulagmigtir, Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin
nifus 41 milyon 698 hin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler,

%49,9'unu ise kadmlar olusturmaktadir. (TUIK)
4 TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik defigim aranlan (%) Hasim 2021

25

FaPh)
20

"

TUFE'de (2003=100) 2021 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gbre %3,51, bir dnceki yilin Aralik ayina

gére %19,82, bir dnceki yilin ayni ayina gére %21,31 ve on iki aylk ortalamalara gére %17,71 artis
gerceklestl, (TUIK.)
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A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukarnidaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Misan ayi ile birlikte ciddi disis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Qcak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren slirekli artis gostererek Ekim ay itibariyle % 6,2 seviyesine gelmistir. Kasim ayinda bu
oranin artacagl ve %6,7 sevivelerine gelecegi disiniaimektedir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH, iktisadi faaliyet kallanna gore A10/ dizeyinde biyiime hizlan, L Ceyrek: Temmuz-Eylil, 2021
(%)
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GSYH 2021 wih iigiincii geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir Gnceki yilin aym
geyrefine gore %7,4 arth. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2021 yil {igiincii ¢ceyreginde
bir tnceki yila gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri
%25,4, bilgi ve iletisim faalivetleri %22,6, hizmetler %20,7, diger hizmet faaliyetleri %11,7, sanayi
%10,0, kamu ydnetimi, efitim, insan saghg@y ve sosyal hizmet faaliyetleri %8,3 ve gayrimenkul
faalivetleri %4,7 artti. Finans ve sigorta faaliyetleri %19,9, insaat %6,7, tarim, ormancilik ve balikgilik
ise 95,9 azald:. (TUIK)
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili

b

aman aralif 2agim TAy 3Ay GAy ‘I'.|ha§-: ¥ Tomid

Crak "D NIy 25 Tem LD Eksmn 20 Szk ‘2)

Pazarras;, Ars B TB2]

TR 10 YILLIK TAHVIL: 21.56 &5

Yaklasik son 10 yilik dénemde TR 10 yilik DIBS olan tahvil oranlan ortalama %10 seviyelerinde
seyrederken 2018 vili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek %20 ve tzeri seviyelere kadar ulasmistir,
Aralik 2021 itibariyle ortalama %21,56 seviyelerindedir. (Grafilk: Bloomberght.com)

Zaman arahid Seqimi bAy  3Ay  BAy Yitbam 1Yd Toma
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ABD 10 YILLIK TARVIL 1.434

Ekim ‘2]

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi diisiise gecerek %1,5 ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle gliniimiize kadar artalama %0,6 ya kadar gerilemistir. Aralik 2021 itibariyle ortalama

91,434 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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ALMAMNYA 10 YILLIK TAHVIL: -0.388

i [}

2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 vilik Alman Tahvili ise 0%in altina inmis olup giinimiizde de

seyrini negatif yénli sdrdlirmektedir. Arabk 2021 itibariyle ortalama % -0,388

{Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

seviyelerindedir,

I&LE ool IOl F

TLREF Oram

b 12202] = 163145

TBB tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmig yukaridaki
grafik yillara gére TR Libor faiz oranlarnim gostermektedir. TR 12 aylk Libor fazi oram 30.06.2021
itibariyle ahs %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda gérildigi tzere TR yillik Libor faiz orani Ekim
sonrasi %18-19 seyrine devam etmis olup Kasim ay itibariyle diisiise gegmistir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlile A.5.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uvygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gore USD Libor faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylk Libor fazi orani 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda garildigh Gizere USD Libor faiz orani kiml itibariyle 0,5%

altinda seyrine devam etmektedir.

A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

Faiz Oranlan
TCNWB FED ECB BOE SHNE HBA BOC BOJ CBR RBI PEOC BCH
nil W I 5 nmn
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas tarafindan agiklanan son verilere gtre faiz oram 19,00% dur.
2010-2018 yillar arasinda ortalama 5,0% - 7,5% arah@inda degisen bu oran 2018 Mayis ay! itibariyle
20,00% seviyesi Uzerlerine kadar pikrug, 2020 itibariyle 10,00% altina diismis Kasim ayi 157inden
itibaren diiglise gecmis olup Kasim ayimin 3. Hafta basinda %15'dir.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gore faiz oram 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelering kadar cikmisken, faiz orani 2021 itibariyle kademeli diiserek 0,50%
altinda seyrine devam etmektedir.

A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve insaat Sektirii;

2018 yilinda yasadi@imiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlan ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda onemli
tlgiide saglanmis gorlinmekteydi, Yilik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gore yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri yiizde 7.4, kamu yinetimi, egitim, insan saghgt ve sosyal hizmet faaliyetleri
yiizde 4,6, diger hizmet faalivetleri yizde 3,7 ve tanm sektori yiizde 3,3 artarken, insaat sektord
yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. Insaat sektdriinde
gorilen bu sert disiis 2018 wlindan itibaren kendisini gdsteren talep eksikligi, maliyet artisi ve
yiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gérilmektedir. insaat sektdrii cari
fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérd yizde 6,7
oraninda paya sahip olmustur, Iki sektér GSYH'nin yiizde 12,1 oraninda bir biyiklige ulasmislardir.

2020 yilinin ilk ceyregi GSYH sonuglan heniz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlagiimasi agisindan satis rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagl ongorilmektedir.
insaat ve Gayrimenkul sektdri 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilim ilk Gg ayhik diliminde
de siirdiirmis gorinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilimin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satislarinda yozde 3,4 oraminda artis yasanmistir. 562 konusu dénemde ikinci el satislarda
goriilen yizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gordiiglnd isaret etmektedir.
Ote yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis gorinmektedir. 2019 yih birinci
geyregi ile 2020 yih birinci ¢eyregi arasinda yap) ruhsat sayisinda yilzde 23,4 diizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektdr gerek ekonomi acisindan dikkatle izlenmesi gereken
dnemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Aym donem itibaryla ipotekli konut
satiglar ylizde 90 dizeyinde artis kaydetmigtir, Bu siirec igerisinde faizlerde yasanan diisiis ve bunun
kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislar oldukca olumlu etkilemis goriinmektedir.
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4.3

4.4

4.5

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de ingaat sektérl, genel ekonomi agisindan bir éncl
gosterge olmamin yaninda bilyiimenin itici giiciind olusturma &zelligini de tasiyor. Insaat sektérindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gire daha once gerceklesiyor. Bununla birlikie, son
dénemlerdeki yavaslama haricinde sektériin yiiksek biylime temposuyla genel ekonomik biyiimeye
hem dogrudan hem de dolayl olarak en &nemili katki yapan sektérlerden biri oldugu gériliyor.

Tirk insaat sektéiriniin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarh sektérlerden biri aldugu soylenebilir. ingaat sektériindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH'nin
dncll gdstergesi durumundadir,

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dilzeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif digsisle birlikte azals egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislan da piyasanin ekonomi icerisinde uygun bir trend
vakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde disis yasanarak piyasada
beklenen rakamiara gelmistir. Bunun yam sira 2019 yili yvabanciya gayrimenkul satisinda ozellikle
konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi disiisle birlikte dzellikle sifir konutlarda satis rakamlari gok hizh bir seviyeye ulasmistir,
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satislar Ocak-Eyldl ddneminde bir 8nceki vilin ayni dénemine gére %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gerceklesmistir,

Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle siirec tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya simrlayan herhangi bir faktdr olmamistir,

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

Rapora konu ana gayrimenkul 221,50m? yiizélcumli arsa Gzerine bodrum, zemin, 7 normal kattan
olusmakta olup, bitisik nizam betonarme yapi tarzinda yapilmis ve gecmiste "Halkbank Subesi” olarak
kullaming bir yapidir. 5isli Tapu Mildirligiinde incelenen mimari projesine giire taginmazin bodrum,
zemin ve asma katinda, 1 bagimsiz bolim numarah Asma Katlh Lokanta (Kiler) bulunmakta olup
normal katlann her birinde 1'er adet bagimsiz bélim olmak lzere ana yapida toplam 8 bagimsiz
boliim tescil edilmistir. Bina girisi zemin kattan, Rumeli Caddesine yer almaktacir. Girig kapisi demir
dogramdir. Dig cephesi siva Uzerine boyalidir. Sahanliklar mermer, korkuluklar demir dograma,
duvarlar boyahdir. 1 adet asansér bulunmaktadir.

A Bagimsiz Boliim Ozellikleri;

Dederleme Konusu 1 Badimsiz Bélim Numarali ASMA KATLI LOKANTA (KILER); Binamin bodrum,
zemin ve asma katlarnda konumludur. Tasinmazin bodrum kati mimari projesine gore; kiler
diizeninde ibaret 63m?, zemin kati; lokanta ve mutfak dizeninde 162m?, Asma kati; asma kat
diizeninde 52m? olup tasinmaz toplamda 277m? briit alanlidir. Projeye aykin olarak tam kat haline
getirilen asma katta toplam 97m? biyiime yapilmis olup tasinmaz fiilivatta 374m? briit alanhdir.
Anilan imalat icin yapi kayit belgesi diizenlenerek yasaliigi saglanoustir. Ayrica taginmazin ici, banka
subesi olarak kullanilmasi amaciyla yeniden dizenlenmistir. Tasinmazin zeminleri, bodrum katta
mermer, zemin ve normal katlarin ortak alanlarinda mermer, ofislerde laminat parke kaplamadir,
Duvarlar, saten boyahdir. Tavanlar, havadan isitmal asma tavandir. ic kapilar ve pencereler PVC
dogramadir. Merdivenler mermer, korkuluklar aliminyum dogramadir.

Varsa, Mevcut Yapwyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykin

Durumlara lliski Bilgiler
Mevcut yap icerisinde ruhsat ve yap kullanma izin belgesine aykin biyitllen ﬁ'ﬁ’ IEat t%n vapi kayit
belgesi alinmig olup meveut haliyle ruhsata aykar bir durum bulunmasnakdachicu, pes L UMSAL
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4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Prajeye aykin olarak tam kat haline getirilen asma katta toplam 97m? biliyime yapilmistir, 562
konusu blylme igin 22.12.2018 tarih 3217326 sayili yapi kayit belgesi alinmistir. Yap kayit belgesinin
dogrulugu saglanmistir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibarivle Hangi Amacla Kullamildifi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise_Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadifi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullanildif Hakkinda Bilgi
Stz konusu parsel (zerinde bulunan ana gayrimenkul Halkbank Misantasi Subesi olarak
kullaniimaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tarmimili Deger Esasr — Pazar ri:

APazar degeri, bir varlik veya yikimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satic)
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem lle degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullamiimasi
gerekli goriilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanim asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir, Pazar degeri, degerieme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimma uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en clasi fivattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyattir. Bu
tahmin, ozellikle de satigla iligkili herhangi bir tarafca saglanmis dzel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi Gzel sartlara veya kosullara
dayanarak arttirilmus veya azaltilmig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya alciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgn veya ylikumliligin degerinin, Gnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan zlyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat 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
ozgi olmasim gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazarin durumunu ve igcinde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibanyla yansitir;

(d) “istekli bir ahci arasinda” ifadesi alim niyetivle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alicr her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir.
Bu ahioy, var oldugunun kanitlanmas: veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir alici pazann gerektirdiginden daha yilksek bir fiyat ddemeyecektir.
Varhgin meveut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

{e) “Istekli bir satic)” ifades| ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satic anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde

bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ciinki istekli mﬂﬁmﬁﬁ%ﬁmﬁﬁﬁm
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{f) "Muvazaasiz bir islem" ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitrmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, trnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi tarafiar degil, aralarinda
belirll ve &zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri baBimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildi) varsayilir,

{g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varhgin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmast anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en fyi fiyati
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varhgin pazara gkartilma siiresi sabit bir siire
olmayip, varligin tirine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varhgin yeterli sayida
pazar katiimeisinin dikkatini cekmesi igin yeterli sire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma
zamani degerleme tarihinden nce gerceklesmelidir,

(h} "Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarm durumu, varhg@in yapisi, dzellikleri, fiili ve potansiyel kullammlan
hakkinda makul dlciilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgill kenumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Omegin fivatlanin diistiigii bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varlidarnini satan bir satic basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler igin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

A Pazar degeri kavram, katthimedarin 6zgir oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar gok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pozar katiimeisindan olusabilir. Varhgn
satiga sunuldugunun varsaylldg pazar, teorik olarak el degistiren varfigin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullamimim yansitir, En verimli ve en iyi kullanim,
bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek diizeyde
kullamimidir, En verimli ve en iyl kullamim, bir varlidin mevcut kullamiminin devami ya da alternatif
bagka bir kullamm olabilir. Bu, bir pazar katihmeisimin varlik icin teklif edecegi fivat hesaplarken varlik
icin planladigi kullanima gore belirlenir.

7 Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartivla, farkh yaklasimlar ve yontemler kullanilabiflir. Pazar yaklasimi tamim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullamr. Gelir yaklagimim kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katihmeilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanidmasi gerekll gdériimektedir.
Malivet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullamima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma eraninin, pazar esash maliyet ve aginma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriimektedir.

A Deferlemesi yapilan varlk icin mevcut verilere ve pazarla lliskili kosullara gbre en gecerli ve en
uygun degerleme yinteminin veya ydntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullamilan her bir yaklasimin veya
ontemin, pazar degeri ile ilgili bir giisterge saglamasi gerekli gdriilmektedir, -
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A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger ahicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varfigin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal Gzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin eldufunu varsaydifindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin gz ards
edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yonternleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarimin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tamimlanan ve aciklanan ¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklagimlarina asagida yer verilmektedir:

[A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi ) Malivet Yaklasirm

Bu temel degerleme yaklagimlarimin her biri farkl, ayrintih uvgulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin seciminde amag belirli durumlara en
uygun yintemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun elmasi 56z konusu degildir, Secim
silrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alimir:

(a) degerleme gorevinin kosullar ve amac ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim{lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glicli ve zayif yvonleri, {c) her bir
yontemin varlgin niteligi ve ilgili pazardaki katilimailar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yéntemler
bakimindan uygunlugu, {d) yontem(ler}in uygulanmasi icin gereken glivenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimim Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme lcin Bu_Yaklasimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilagtinlabilir {benzer) variiklaria
karsilastirimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belidendigi yaklagimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumiarda, pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirhk
verilmesi gerekli gorillmektedir: (a) degerleme konusu varhigin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmas; (b) degerleme konusu varligin veya buna Gnemli dlgiide benzerlik tasiyan
varliklanin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) dnemli dlciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
vedveya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli dlcide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilagtirilabilir variiklar ile degerleme konusu variik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliiklanin kargilastirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu
karsilagtirmall analize dayali dizeltme yaplmasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin  dizeltmelerin  gerekceleri ile  nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlar kullanilir. Belirlenen arabktan wygun carpamin secimi niteliksel ve niceliksel
faktéirlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Satihk Diikkan]: Konu taginmaza yakin konumda, daha merkezi olan Vali Konagi Caddesi
iizerinde konumlu, 115 m? alanh diikkan 8.250.000-TL bedel ile satiliktir. Tasinmaz yaklagik 27 yillik
binada konumlu olmasi ve i¢c balum durumu sebebiyle konu miilke nazaran avantajhdir. Bu sebeple,
serefiye farks yansitilmigtir,
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Emsal 2 [Satihk Dilkkan]: Konu tasinmaza yakin kenumda, Rumeli Caddesi tizerinde konumlu, 100m?
alanh diikkan 6.500.000-TL bedel ile satiliktir. Tasinmaz konu milk ile benzer durumdadir.

Nisantas Gayrimenkul: 0535 832 14 28

Emsal 3 [Satihk Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Rumeli Caddesi zerinde konumlu, 50m?
alanl diikkan 4.000.000-TL bede| ile satiliktir. Taginmaz konu milk ile benzer durumda olup kiigiik
alanh olmas: sebebiyle uygunlastirma yapilmistir.

Remax Miljde Gayrimenkul: 0532 797 02 79

Emsal 4 [Satihik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Rumeli Caddesi Gzerinde konumlu, 110m?
alanh ditkkan 7.250.000-TL bedel ile satiliktir. Tasinmaz konu miilk ile benzer durumdadir,

Ekselans Gayrimenkul: 0532 481 14 56

Emsal 5 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmaz ile ayni bdigede, ticari yofunlugu daha diisik cadde
iizerinde konumiu, 80m? alanh diikkan, aylik 26.000-TL bedel ile kiraliktir, Konum sebebiyle serefiye
fark: yansitilmustir.

Remax Mijde Gayrimenkul: 0532 797 02 79

Emsal 6 [Kirahk Dilkkan]: Konu tasinmaz ile ayn bolgede, ticari yogunlugu daha yiksek cadde
tizerinde konumlu, ici bakimli durumdaki 240m? alanh diikkan, aylik 130.000-TL bedel ile kiraliktir.
Konum ve i¢ bakim durumu sebebiyle serefiye farki yansitilmistir.

Misantas Gayrimenkul: 0535 832 14 28

4 Kullanilan Emsallerin Durumlarini ve Yapilan Diizeltmeleri Gosterir Tablo

EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK DUKKAN KIRALIK DUKKAN
fcerik Emsall Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal &
Brilt alan (m2) 115,00m? 100,00m2 50,00m? 110,00m? 80,00m?* 240,00m2
Sahs fiyat £.250.000 TL | 6.500.000 TL | 4.000.000TL | 7.250.000TL 26.000 TL 130.000 TL
m? birim fiyats 7L730TL 65.000 TL B0.000 TL 65.900 TL 325 TL 542 TL
Pazarhk 5% = 5% - 5% - 5% - 5% - 50 -
Konum ve Manzara serefiyesi | 5% - 0% + 0% + 0% ; 1036 + 10% -
Kullanim alen gerefiyes] 0% = 0% = 10% 2 % - 0% - 10% -
insaat kalitesi gerefiyesi 0% + 0% + 0% - 0% + 0% + 0% +
indirgenmis birim fiyat 64.565 TL 61.750 TL 66,000 TL 62,614 TL N 406 TL
Ortalama Birim fivat $4,232TL/m? 374TL/m2
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A Kullamlan Emsallerin_Sanal Ortamdaki Haritalarindan _ Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhigini Gésteren Krokiler

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin aynntili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aiklamalar ve Diger Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin cevresinde satilik/satilmis, kiralik/satilik dikkan
emsalleri elde edilmis ve bolgeye hakim emlak ofisleri ile gorisiilerek emsaller ile ulasilan sonug
desteklenmistir. Taginmaz, Kemerahi Caddesi lizerinde, gerek konumu, gerek ise insaat kalitesi, sube
olarak dizaym sebebiyle kullanilan malzemeler gtz onlinde bulunduruldugunda emsalsiz durumdadir,

Cadde (izerinde yer alan diikkanlarin birim fiyatlannin 60.000-TL/m? ila 70.000-TL/m? oldugu
géralmistdr,

A Pazar Yaklasimi ile Ulagilan Sonug

Elde edilen bilgilerden hareket ile tasinmazin zemin katina 65.000-TL civarinda takdir edilmis, bodrum
kat bakimsiz olmasi sebebiyle zemin kat degerinin 1/5's1 civaninda, asma kata ise zemin katin yaklasik
1/3 eraminda indirgeme yapilmigtir.

KAT KULLANIM ALANI (m2) BiRiM DEGER (TL/m2) NIHAI DEGER (TL)
1. BODRUM KAT 63,00 $13.492,06 £850.000,00
ZEMIN KAT 162,00 £64.814,81 $10.500.000,00
ASMA KAT 149,00 £24.496,64 £3.650.000,00
GENEL TOPLAM 374,00 - £15.000.000

Soz konusu 1 nolu bagimsiz bélimin mevcut kullanim sekliyle piyasa degeri icin 15.000.000,-TL
olarak takdir edilmistir.

Met Kurumsal Gayrimenku! Degerleme ve Danismanhk A.S.
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5.2 Malivet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini_Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiiifet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varli§i elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi vaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varfigin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bi¢imlerde gerceklesen tim yipranma paylarimn distimesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin
uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli g6riillmektedir:

{a) katihmolarin degerleme konusu varhkla onemli olcide ayni faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin, katiimcilarin degerleme konusu varh@ bir
an evvel kullanabilmeleri icin Gnemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar,
lusa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varlifin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
Bzgil niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimin olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullamlan deger
esasinin temel clarak ikame degeri drneginde oldugu gibi ikame malivetine dayanmasi.

Belli bash Uc maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliveti yontemi: gdsterge
nitelifindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden {iretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varhgn
aymsinin Oretilmesi icin gerekli olan mallyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéintem. (c¢) toplama
yéntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yontemdir.

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

Tasinmaz kat irtifaki tesis edilmis yapida konumlu olup, arsa degerlemesi yapiimamistir,

4 Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Varsayimlar

Rapora konu taginmazin ana gayrimenkul icerisinde bodrum-zemin-asma kattan ibaret bir bagimsiz
holiim olmasi sebebiyle maliyet yaklagimi kullamimamistir,

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Taginmaz kat irtifaky tesis edilmis yapida konumlu olup, Maliyet Yaklasimi ile defer takdiri
yapiimamistir.

4 Sigol a Esas Yapi Degeri

Kapal Alan Yap! Birim Maliyeti Mevecut Yap Degeri TL

374,00 m? X 2300 TL/m? = | ~860.200-TL
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5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimimi Agklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Deferlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullamlma Nedeni

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislanmin tek bir cari degere
dénistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlk tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglarnimin veya maliyet tasarruflaninin bugiinkil degerine dayanilarak tespit edilir.
Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya
anlamli agirhik verilmesi gerekli gorillmektedir: {a) Varh@in gelir yaratma kabiliyetinin katimcinin
goziiyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur olmasi, (b} Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki
gelirin miktari ve zamanlamasing iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

INA yonteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varfigin
buglnkii degerivle sonuclanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun omiirlii veya sonsuz omirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, variigin kesin tahmin
sliresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin slresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.
INA yénteminin temel adimlarn asagidakl sekildedir:

(a) degerleme konusu varhgin ve deferleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tirlnin
secilmesi (Grne@in, vergi Oncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit aloglan veya oz
sermayeye ait nakit akislan, reel veya nominal nakit akislan vb.}, {b) nakit akislarinin tahmin edilecegi
en uygun kesin sirenin varsa belirlenmesi, (c) s0z konusu siire icin nakit akis tahminlerinin
hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin deferleme konusu
varlik icin uygun olup clmadiginin; daha sonra da, varhgin niteligine uygun devam eden degerin
belirlenmesi, {e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oramnin varsa devam eden
deger de dahil olmak tzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon orammin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig yéntemdir.
Gayrimenkulin o ddnem icin (yil} Uretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul pivasas: kosullarina géire
olusan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, tasimmaz degeri hesaplamir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir.

Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren
miilkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinldif efektif brit gelir
sonrasinda da efektif brit gelirin faaliyet giderleri ile difer harcamalardan arindirimasi ile net faaliyet
gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya
verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

« Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Girls ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullamilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Stz konusu parsel {izerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yintem direkt kullanilmamakla birlikte,

mevcut piyvasa kira degerlerinden kaynakll olusan potansiyel gelir, belirlenen kam@?zﬁﬂaﬁ orani ile

oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur, GAYRIMENKUL DEGERLEME vr:qusnﬁilim
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4 Indirgeme/iskonto Oraninin Nasi| Hesaplandigina iliskin Aynintili Aciklama ve Gerekceler

S0z konusu gayrimenkul igin kullamim maksat ve kapsami dahilinde indirgenmis nakit akis) analizi
uygulanmadigindan dolayr herhangi bir iskonto oram belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklagimim
agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yntem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yéntemi
kullamimak lizere gerekli varsayim ve kabuller yapilmigtir.

Bolgede yapilan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullammi, gantimiz
ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde normal katlardaki tasinmazlar igin miilkiin kendini amorti etme siresi ortalama yaklagik
18 yil, zemin kat dikkan nitelikli olarak diistiniilen tasinmazlarda ise bu siire ortalama yaklagik 14,
1.hodrum kat diitkkdnlarin ~ 16,5 wil, olarak 6n gérilmistir. Buna gbre normal katlar icin 0,055
(%65,50) zemin kat dilkkan icin 0,0714 (947,14} 1.bodrum kat ditkkénlar Icin 0,06 {%6,00), 2. Bodrum

kat diikkénlar icin 0,450 ([%4,50), olarak vyaklasik kapitalizasyon oranlarn belirlenmistir, Bu

kapitalizasyon oranlari sadece bu bolgede bu tarz tasinmaz icin gecgerlidir, genel bir oram
yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonug

Tasinmaz kat irtifakina konu olsa da her kat icin ayn ayn kira degeri hesaplanmistir. Bu hesaplamaya
ghre taginmazin tamami igin &n garlilen kira degeri dogrultusunda yaklasik 15 yilda geri dénis
sagladigi gorillmektedir ki istanbul ilinde bulunan bu tasinmazin tam konumu ve cevre tesekkiilleri
itibariyle anlamh oldugu disiinilmektedir.

TOFLAM ;
L HiRA BlRiMm AYLIK KiRa YILLIK KiRA KaPITALiZASYON | Pivasa DEGERI
KATLAR NiTELIK | KIRALANABILIR
TN s pederi (Tyme) | pedeniiry | oecemiqry | ! ORANI iy
(mz)

1. BODRUM HAT £63,00 63,49 +4.000,00 £48.000,00 / 0,0600 £800.000,00
ZEMIN KAT DUKEAN £162,00 €358,02 £58,000,00 teas.00000 | / 0,0715 £9.734.265.73
ASMA MAT £149,00 124,16 £18,500,00 t222p0000 | / 0,0550 b4 036.363,64

TOPLAM 374,00 b80.500,00 L9EE.000,00 | / 0,0652 $14.570.629,37

Sonuc olarak gelir yéntemine gore séz konusu ana taginmaz katlara gore kullamim niteligi sekiinde
ayri ayri degerlendirilmesi neticesinde pivasa degeri icin toplamda 14.570.000,00-TL deger takdir
edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

Bdlgede yapilan incelemeler ve edinilen gegmis veriler 1si@inda emsal arastirmalarina gore ofisler igin
kat ve cephesine gdre 150 TL/m2 — 250 TL/m2 arasinda, dilkkdnlar cadde cephesi, tabela avantaj,
kullamm alani, ara ve kor nokta durumuna gore ise 300-400 TL/m2 civarinda oldugu Pazar
yvaklasiminda emsaller aciklamalarinda da belirtilmistir.

56z konusu taginmaz igin takdir edilen kira degerlerine iliskin analizler raporun gelir yaklasimi sonug
kisminda yapilan tabloda da detaylandinildig Gzere;

MET KURU
GAYRIVENKUL DEGERLEME uT:?ﬁkm
Emniyel M, Sinir Sk, No:1¥1 Yenimal

Tel:0312 467 00 53 Fax:)
Maltepe V.0 631 054 93 89 fjc.
waw.netgd.com.tr Sermayg:d 2

_Mersis No: 063105493890

25|30

JHo:d5669
.Dl}ﬂ;ﬂﬂ.-‘if
0010



KURLIMSAL
DEGERLEME
TOPLAM ‘ .
.. . L KIRA BIRIM | AYLIK KiRA
KATLAR NITELIK | KIRALANABILIR : —
DEGERI (TL/m2) | DEGERI (TL
ALAN (m2) (Lym) )
1. BODRUM KAT 63,00 163,49 £4.000,00
ZEMIN KAT | DUKKAN 162,00 £358,02 £58.000,00
ASMA KAT £149,00 £124,16 £18.500,00
TOPLAM 374,00 £80.500,00

Bu duruma gére tasinmazin toplam kira degeri 80.500 TL/Ay olarak takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilifi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oraniar
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve ozellikle konumlandigl bélgede kat karsihg oranlarimin %50-
%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarninin ise %40-%45 oranlarinda gergeklesebilecegi
on gorilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alanimin biyikligl, proje kapsam ve toplam getiris,
yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gre degiskenlik géstermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
562 konusu calisma, kat irtifaks kurulmus bina icerisindeki 1 nolu bagimsiz baliim banka subesi binasi
icin yapilmis olup, herhangi bir proje degerlemesi islemi yapilmamusgtir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Soz konusu taginmazin meveut durumu, bulundugu bblge ve gevre dzellikleri dikkate alindiginda
mevcut imar durumuna diikkan olarak kullamlmasinin en etkin ve verimli kullamm sekli olacag
kanaatine variimistir.

4 Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Stz konusu parsel (zerinde yer alan tasinmazin degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya
ballinmis kisim analizi yapiimamstir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Y&ntemleri ile Analiz Sonuclarimin Uyumlastinlmasi ve Bu Amacla lzlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Taginmazin niteliginin diikkan olmas, kat irtifaki kurulmus bina icerisinde yer almasi, kullanim sekli ve
amaci vb. her tiirli etkenler dikkate alinmistir. Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere degerleme
yapilirken tasinmaza ayn ayn analiz yapilnus olup deger olusumu Pazar yaklagimi ve gelir yaklagimi
esasina gore belirlenmistir.

Tasinmaz hizmet amach kullamimasi sebebiyle gelir getirici bir miilk sinifinda degildir. Ancak bolge
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 farkl yéntem de degerlemede dikkate alinmis ve bu unsurlar neticesinde
deger takdiri gerceklestirilmistir.
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Tagimmazin kat irtifakina kanu olan bina icerisinde yer almas, ticari nitelikli olup hizmet amach olarak
kullanilmasi, bolgede benzer nitelikte emsallerin bulunmasi sebebiyle degerlemede Pazar yaklasimi
esas kabul edilmistir.

Pazar Yaklagim lle Ulasilan Sonug: 15.000.000,-TL
Gelir Indirgeme Yéntemi lle Ulasilan Sonug: 14.570.000,-TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadildarinin Gerekceleri
Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin meveut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmistir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir. Konu bagimsiz bolim icin yapi kayit belgesi mevcuttur,

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Raporun 3.3 maddesinde tasinmaz dzerinde bulunan takyidatlar detayl olarak aciklanmistir,
Tasinmaz, kat irtifakina konu bina icerisinde ver almasi sebebiyle tarihi ve kentsel sit alanmnda
kaldigini belirtir beyamin kisitlayici bir durumu bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangl Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadhg Hakkinda Bilgi
Taginmaz lizerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir,

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan ltibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel Gzerinde rapor icerisinde bilgileri detayl sekilde
verilen taginmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakla veya Devre Miilk Hakk ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin

Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu iist hakk veya devre miilk halkda degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféve Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadi$ Hakkinda Gérils ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadig Hakkinda Gdriis

Degerleme konusu GYO islemi olmamasi sebebi ile portfdy ile ilgili bir durum bulunmamaktadir.

NET KURUMSAL

Gy WiEWKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A5,
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Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Halk Yapi Projeleri Gelistirme A.$.'nin talebi Uzerine; Istanbul 11i, Sigli ligesi ve Halaskargazl
Mahallesi, 680 Ada 14 numarall parselde bulunan binada kain 1 bagimsiz bolim numarall "ASMA
KATLI LOKANTA (KILER)" nitelikli tasimmaza ait piyasa degerinin tespitine yonelik SPK mevzuat
kapsaminda asgari unsurlan iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizea isleme alindig tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum
ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bélgenin gelisme
trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve vapilasma sartlar ile kullamim fonksivonu, yapinin ve ic
mekdnlarin ozellikleri, kullamm amac ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarz ile sehir
merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve cevre azellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktdrler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacag, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet
yiikseltici ve kiymet diisdiriicd miispet menfi tim fakttrler gbz dniinde bulundurularak yapilmistir.

Nihai Deger Takdiri

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

Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandi@ lokasyon oOzelinde, kullamim amag ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekceyle pazar yaklasimu yontemiyle elde
edilen sonug nihai deger clarak takdir edilmistir, Baylelikle;

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

Rakamla; 15.000.000,00-TL ve Yaziyla; (On Bes Milyon Tiirk Lirasi)
Tasinmazin ayhk kira bedelinin KDV harig 80.500,00 TL olacag: tespit edilmistir.

KDV Dohil Toplom Satis Dederi ;: 17.700.000,-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yéneliktir,

Nihai dedger, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir bitindir.

Nihai deder takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15: 11,8302 T dir.

ik W

Bugra UgurYap Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Kontrolér Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 408393 SPK Lisans No: 404 5PK Lisans No: 401418

Maltepe VL0, 631 054 93 Bo Tif-
Wiww.netgd.com.tr Sermays:
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

Rapor, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir,

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

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul wveya ilgili taraflarla ilgili hicbir Gnyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihgi Gcret, raporun herhangi bir bolimiine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

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

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

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

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

Calisma, i gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmigtir,

- is bu rapor, miisteri talebine dzel olarak hazirlanmugtir. llgilisi ve hazirlanig amaa diginda
3.sahuslar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

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

A Insaat Sozlesme Ornegi ve Diger Belgeler

4 Uydu, Konum ve CBS Goriintileri

A Tasinmaz Garselleri

4 SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

NET KURUMSAL
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