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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhik A5,
Rapor Tarihi

01.12.2021

Rapor Numarasi Ozel 2021-1738

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve | Tapuda; istanbul ili, Sisli ilcesi ve Mesrutiyet Mahallesi, 954 Ada 62 numarals
S - parselde bulunan “ALTINDA DUKKAN! OLAN KARGIR APARTMAN"
¥ nitelikli gayrimenkuliin piyasa ve kira degerinin Tiirk Lirast cinsinden tespiti.

= —

A |5 bu rapor, Kick Al (48) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir blitdndlr.

A Bu Rapor, Sermaye Plyasas) Kurulu’nun [11-62.3 sayh “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimleri fle bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlaninda Bulunmast
Gereken Asgarl Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikincl fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir. )
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Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Rapor Mo ve Tarihi

Ozel 2021-1738 / 01.12.2021 |

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi tzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
giincel piyasa ve kira degerinin tespitine yanelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullaniimak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

19 Mayis Mah. Halaskargazi Caddesi No: 214 Halkbank Sigli Subesi
sisli / istanbul LANVT: 1700237694

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Sighi ilcesi ve Megrutiyet Mahallesi, 954 Ada 62 numaral parselde
' bulunan "ALTINDA DUKKANI OLAN KARGIR APARTMAN" nitelikli vasifi taginmaz.

Fiili Kullanimi

(Mevcut Durumu}

| Halihazirda Halkbank subesi olarak kullanilmaktadir,

imar Durumu

Stz konusu tasinmaz ile ilgili Sisli Belediyesi Imar Midirliginde yapilan
arastirmada 954 Ada 62 numarah parselin “24.06.2006 onay tarihli 1/1000 olgekli
Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Planinda “Konut + Ticaret” alani icerisinde,
Bitisik-Blok Mizam, Hmax: 27,50m (9 Kat) yapilasma kogsullanina sahip oldugu
ogrenilmistir.

Kisithlik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel

durumlar)

Konu tasinmazin tapu kayitlarinda tasarrufunu kisitlayacak herhangi bir serh,
ipotek kaydr bulunmamaktadir.

Piyasa Degeri

28.000.000,00-TL
{Yirmi Sekiz Milyon Tiirk Lirasi)

KDV Dahil
Piyasa Degeri

33.040.000,00-TL
(Otuz Ug Milyon Kirk Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmaz, yerinde goriilmiis, kullamim durumlari, yap kalitesiyle birlikte her kat

Hazirlayanlar

Acrdlamia incelenmistir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olugmamistir.
Raparu Bugra Ugur YAP - 5PK Lisans No: 408393

Raci Gokcehan SOMER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Uzmami B HHﬁHHSAL A
E GRYRIMENKUL DIﬁ EVE DANISMANLIK 3
N } Emnbvot W, SmpFscHoy
mTI:;hD!udE 0061 3y |5.3|32533595
Maltepe V.0, 631 054 may;ﬁofdmbmm
W, AT 11,200,000,
?.féi‘ﬁm 51054318900019
Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanitk A.S. o il
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1.

RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

Soz konusu islemin degerleme cahsmalan 01.10.2021 itibariyle baglanmis 30.11.2021 itibariyle
degerleme calismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 01.12.2021 tarihinde Ozel 2021-1738 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmistir,

1.2 Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatiim Ortakhg A.S./nin talebi iizerine; Istanbul Ili, Sisli llcesi ve
Mesrutiyet Mahallesi, 954 Ada 62 numaral parselde bulunan “ALTINDA DUKKANI OLAN KARGIR
APARTMAN" nitelikli vasifli tasimmaza ait piyasa ve Kira deferinin tespitine yonelik hazirlanan
Gayrimenkul Degerleme Raporu'dur.

Degerlemenin amac, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Gzere, portfdyde bulunan
ve bilgileri verilen tasinmaz(larhin yilsonu deger tespiti amaciyla giincel Pazar degerlerini iceren
degerlemne raporunun hazirlanmasidir,

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasas Kurulu'nun |1I-62.3 sayilh “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faalivetl; sermaye piyasasi mevzugting
tabi ortok ortakliklor, ihragciar ve sermaye pivasast kurumilarimn, sermaye piyasasi mevzugti
kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere badl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dederleme standartlart cergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak tokdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazidanmgtir,

1.4 Dayanak Stzlesme Tarih ve Numarasi

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk 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 hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmam Raci Gokcehan SOMER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug

—_—

Degierlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan 2019 — 1088 ve 2020-1254 Talep Numaral
Rapor ile Pazar deferine istinaden tespit amagli rapor hazirlanmistir.

NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL D¥ E VE DAHISMANLK A.5.
Ermnlyet Mh. Sir Skjo: 171 Yenimahalle/ANK,
F0060 FarUTy 2467 0034
89 Tir. Sl No: 258696
www,netgd.com. ermaye:1.200.000,00-TL

Mersts Ngf 0631054938900013

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhhk A5, 5ayfa§i3as
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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 damismanlik hizmeti vermek (zere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Simir Sckak Mo:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk AS. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seriz VI, No:35 sayili tebligi uyarnca Kasim 200%'da “Kurul Listesing” alinmistir,
Sirketimiz ayrica, Bankacilk Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345
sayill karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon ] 0312 467 00 61 Pbx

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

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

2.2 Talep Sahibi [Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklgi A.S.

Sirket Adresi . Tathsu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, MNo:1 Dudullu 0SB,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amaci  : Miisterilerine ve hissedarlarina srekli katma defer yaratmak, GYO

sektdriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel digekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi I 1.020.000.000,-TL
Halka Acikhk % 28

Telefon 2 0216 600 1000
E-Posta ) info@halkeyo.com.ir

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsarmi ve Varsa Getirilen Sinirflamalar
is bu rapor, miisteri talebine istinaden istanbul [li, Sisli ilcesi ve Mesrutiyet Mahallesi, 954 Ada 62
numaral parsel dzerinde mevcut banka subesi binasinin piyasa satis ve kira degerinin Thrk Lirasi
cinsinden tespitine iliskin hazirflanmistir. Miisteri tarafindan herhangi bir sinifama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
isin kapsami, 5PK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cergevesi misterinin degerlemesini talep
ettisi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye 1slak imzal sekilde
teslim edilmesidir,

NEI KUHUIMSAL .
SAYRIMENKUL D VE DAHIFMAMNLIK &3
Emniyet Mh, Singh Sk.No il Yenimahalie/ANK

| 4670061 fax:0 57 00 34
el i¢.SicW0: 250691

aye:1.200.000,00,-T1
1054938800010

Maltepe V.0. 631 054
wwow, netgd.com.r
Mersis No:

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A5, 5y 633
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerlerne konusu tasinmaz, Istanbul I, Sisli licesi, 19 Mayis Mahallesi, 954 Ada 62 numaral
parselde lzerinde bulunan Halkbank Subesidir. Ana gayrimenkul, Sisli ilgesinin merkezinde, bu
semtin ana arterlerinden olan Halaskagrazi Caddesi (zerinde 200,00 m?® yiizélclime sahip arsa Gzerine
kurulmustur. Mecidiyekby Meydanina yaklasik 1km mesafededir. Yakin cevresinde bilinen baz
noktalar su sekildedir: Taksim Meydan, Mecidiyekiy Meydan, Cevahir AVM 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 yapilasmas: diisiktor.
Genel ulagim toplu tagima araglan ve Ozel araclarla saglanabilmektedir,

Koordinatlar

Enlem: 41.060279 Boylam: 28.987655

AL
N H H hu Tﬁ?ﬁﬂlimuﬁ A3
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3.2 Gayrimenkuliln Tapu Kayitlar

IL-ILCE : < istanbul - Sisli i
MAHALLE — KOY - MEVKii E Mesrutiyet
CILT - SAYFA ;m ;21/2013 .
ADA - PARSEL - 954 / 62 B
YOZOLCUM [ 20000 m
ANA TASINMAZ NITELIGI : ALTINDA DUKKAN! OLAN KARGIR APARTMAN 1
TASINMAZ ID : 245?154.2. —
ARSA PAY/PAYDA 111

l iR <l - 5 ;ilg(n GA‘EIRE ENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
EDINME SEBEBI :02.11.2010 / 13324 (Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye

| TARIH-YEVMIYE Konulmasi)

3.3 Gayrimenkul Ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Haklkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Muddrligi TKGM Portal Gzerinden 13.10.2021 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gtire taginmazin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur.
Beyan:- 954 ADA 12 PARSELLE ARASINDAKI DUVAR MUSTEREKTIR.

irtifak:A.H : BU PARSEL LEHINE 63 PARSEL ALEYHINE KROKIDE SARI BOYA ILE BOYANAN KISIMDA
MECRA IRTIFAK HAKKI (26/07/1966 tarih 5507 yevmiye ile.)

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son (¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve imenkuliin_hukuki durumunda meydana isikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
SBz konusu parsel Gzerindeki ana gayrimenkul igin son 3 yilda herhangi bir alim-satim iglemi
olmamistir. Tapu kaydi miilkivet bilgileri son olarak Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi
tescilli Yev: 13324 Tarih: 02.11.2010 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 lliskin Bilgiler
Sisli Belediyesi Imar Mudirliginde yapilan arastirmada 954 Ada 62 numaral parselin "24.06.2006

onay tarihli 1/1000 élcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Planinda “Konut + Ticaret” alani
icerisinde, Bitisik-Blok Nizam, Hmax: 27,50m (9 Kat) yapilasma kosullarina sahip oldugu G6grenilmistir.
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3.6 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karan, Yikam Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
Stz konusu gayrimenkul icin Sisli Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gorilmustar.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihgi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Stz konusu parsel Gizerinde bulunan yap icin herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinms Yap: Ruhsatlanina, Tadilat Ruhsatlanna, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dofru Olarak Meveut Olup Olmadif
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz igin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindig ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak meveut oldugu gorilmisgtir,

Yeni Yapi Ruhsati: 14.10.1965 tarih ve 7698 sayili (Dosya icerisinde bulunamamig olup Iskan
belgesindeki bilgiler referans alinmstir.

Yapi Kullanim Izin Belgesi : 02.06.1967 tarih 2520 sayih

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile llgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih Yap: Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Soz konusu parsel Uzerindeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayih Yap) Denetim Kanunu Oncesi insa
edilmis olmasi sebebiyle yap! denetim sirketi bulunmamaktadir.

3.10 Eger belirli_bir projeye istinaden deferleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve
planlarin ve séz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
Séz konusu parsel {izerinde cins degisikligi yapmig, yap! kullanma izin belgesine sahip miistakil yapi
bulunmaktadir. Degerleme, bu tasinmaz igin hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal
evraklara dair yaplmistir. Farkh bir proje degerlemesi yapimarmistir.

31 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas) Hakkinda Bilgi
Gayrimenkuliin enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin mevcut oldufu sdzli
olarak beyan edilmis ancak herhangi bir sertifika veya belgeye ulagilamamstir,

4. GAYRIMENKULUN Fiziki OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullamilan Veriler
Sigli, Istanbul  [linin Avrupa yakasinda yer alan birilgesidir. 25 mahallesi bulunan Sigli
dogudan Besiktas, kuzeyden ve batidan Kagithane ve giineyden Beyoglu ilceleri ile ¢evrilidir. Harbiye,
Pangalts, Kurtulus, Osmanbey, Nisantasi, Tesvikiye ve Sisli'nin gbriiniim@ 1920'lerden sonra degisime
ugradi. Bu semtlerdeki bahce igindeki ev ve konaklarin yerini yavas yavag apartmanlar almaya
basladi. Apartmanlasmanin yayginlasmas: eski ulasim yollarinin gok belirgin caddeler haline gelmesine
yol act1.1920'ler ve 1930'larda Sigli ve cevresi, varlikh kimselerin bir apartman ya da apartman dairesi
edinmek istedikler! ve bunun moda oldufu gozde semtler haline geldi. 1950°l yillardan itibaren
baslayan, istanbul'a yogun goc dalgasi sonucunda Sisli'nin kuzeyinde Caglayan ve Giiltepe semtleri
olusmaya basladi.Bir kby olan Kagithane'nin nifusu da hizla artmaya basladi Yogun niifus artigi
sonucunda, Beyoglu'na bagh bir bucak olarak yénetilen Sisli, 1954’te yapilan bir diizenlemeyle ilge
yapildi. Sisli ilge oldugunda Kagithane ve Ayazaga da Sisli ilgesi’ne bagh koylerdi, 1960°larda emekli
subaylar ve gazeteciler igin yaplan sitelerle Esentepe ve Gayrettepe semtleri ortaya cikti,
Mecidiyekoy'deki bahcell evlerin yerini de apartmanlar almaya baslad. qug‘rqmnwhﬁleketlerlh
sonucunda ilgenin kuzeyinde Hirriyet, Ornektepe, Kustepe ve Celiktepatad!s il ﬁfﬁmu
Kagithane yoBun bir sanayi merkezi haline gelirken Bomonti g@#%mﬂ : . .ﬁm?ﬁ‘m
% ermaoye:1.200.000, oh-TL
AT EE T U b k]
: 933
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Biiyikdere Caddesi'nin bati kenarinda da birgok yeni fabrika kuruldu. 1970'e gelindiginde Sigli
iicesi’'nin niifusu geyrek milyonu asmisti. Beyoglu'nun 1970'lerde gegirdigl ban olumsuzluklar
sonucunda {nlii magazalar ve alisveris mekanlari Harbiye, Nisantasi, Osmanbey ve 5isli semtlerine
kaydi. Boylece alsveris merkezi haline gelen onemli caddelerde eskiden beri ikametgah olarak
oturulan apartman daireleri de isyeri olarak kullanilmak Gzere kiraya verildi ya da satide
1980'lerde, Halaskargazi, Rumeli ve Valikonag caddeleri Istanbul’'un en gézde alisveris merkez haline
geldi. Bu gelisim daha sonra Mecidiyekdy, Gayrettepe ve Esentepe'vi de icine aldi. Bu semtlerde
Biiyiikdere ve Yildiz Posta caddeleri kenarinda eskiden ikametgah clarak kullanilan apartman daireleri
giderek i5 yerine donistii. 1970'lerde oto tamirhanelerinin Dolapdere’den kaldirilmasi amaciyla
Celiktepe’'nin kuzeyinde bir sanayi sitesi kuruldu. Ayni bolgenin cevresinde Sanayi Mahallesi adli yeni
yerlesme olustu. Aym dénemde nifusu hizla artan Kagithane'ye daha iyi hizmet gétirebilmek igin
aym bélge belediye yapildi. 1980'lerde §isli ilcesi biitiiniiyle kentsel alan igine katildi. Boylece
Kagithane ve Ayazaga koy statiisunden cikti. Sisli'nin nifusu, 1980'lerin ortalarina gelindiginde yanim
milyonu asmisti. 1987'de Kagithane'nin Ilce yapilarak Sisli'den aynimasiyla ilgenin nifusu yan yarya
diistii, Gene bu béliinmeyle Sisli ilgesi topraklan ikiye aynldi. Kuzey kesimindeki Ayazaga askeri ve
sanayi alanlari ile diisik nifus yogunluguyla giiney bolgesine gore farkhhklar gésterdi. 1990°lar ve
2000 lerde Bilyiikdere Caddesi fizerine yapilan yiksek kath rezidans ve isyeri amach olarak inga edilen
binalarla tekrar degisim yasamaktadir. Dolayisiyla, Sisli'nin merkez ve Ayazaga ilgelerinin her ikisi de
bir sanayi bolgesidir. (Istanbul’'un New York ve Tokyo'su da Sisli-Kagithane-Besiktag Gcgenidir. Sisli
ilgesi yasadig hizh degisim sonucunda, istanbul ve Tirkive ekonomisinin is ve finans merkezi olma
durumundadir. Kuzeydeki Maslak ve gevresi, 1980 lerden itibaren bazi bankalar ve firmalarin merkez
olarak tercih ettikleri bir calsma alan haline geldi. 2012 yilinda yapilan idari diizenlemeyle ilcenin
kuzey obegini olusturan Ayazaga, Maslak ve Huzur mahalleleri Sisliden aynlarak Sariyer ilcesine
baglandu.

SISLI

Nufus: 266.793

sisli niifusu 2020 yilina gore 266,793,

Bu niifus, 129.931 erkek ve 136.862 kadindan ciusmaktadir.
Yilzde clarak ise: %48,70 erkek. %51,30 kadindir

. NET HURUMSAL
SAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK 5.
Emniyot Mh. ] Yenimahallo/ANK

Tel0312 R67 00 b L-Faxi311 467 00 34
Maltepe V.0. 631 @54 93 BY Tic.Sic.Na: 250696
fr Sermaye:1,200,000,00-TL
Mersig Mo 0631054938900019
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasmin Analizi, Meveut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

YIHALKGYO

il Gayimonkie Tadnm Crinksgr A

Baz: Ekonomik Veriler ve istatistikler
A Niifus;

Yillara Gére Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK

86.000.000

83.614.632
84.000.000

82.000.000

80.000.000
78.000.000
76.000.000 I I
74.000.000

2014 2015 2016 2017 2018 2015 2020

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir Gneeki yila gore 459 bin 365 kisi
artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir, Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin
niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam niifusun 2650,1'ini erkekler,
9:49,9'unu ise kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Eylul 2021
2=

0 19,68

18,25

] 11,75

"

o8 | 10| 11 |12 o1 | 62| 03 | oe|us | os | o7 |oa|os | wm] 11 12| 0t |02 0z | oe | o5 o5 o7 |oe | 05
2018 2629 2021

TUFE'de {2003=100) 2021 yil Eylil ayinda bir onceki aya gore %1,25, bir énceki yilin Aralik ayina gore
%13,04, bir dnceki yihn ayni ayina gére %19,58 ve on ki aylik ortalamalara gére %16,42 arti
gerceklesti. (TUIK.)

NET KURUMSAL

LIK A5
vRinaE NKUL DEGERLEME VE DANISMAN
g;nntym b Si 171 Yanlmihaﬂ'guéinuk
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A.B.D son yil tiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukandaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
oram yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi dugis
gostermis clup, bu oran %0,5 altina kadar inmigtir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren siirekli artig gostererek Agustos ayi itibariyle % 5.4 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

i Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK

10

Degisim %

1C 2¢ 3¢ 4C 1C 2C 3C 4C 1 2¢ 3¢ 4C 1C 2C 3C 4C 1€ 2C 3C 4C
2017 2018 2019 2020 2021

D;‘E'::" 53 311,873 75 58 25 27-26-17 1 64 45 -10 63 59 7

Gayrisafi Yurt ici Hasila (GSYH) 2021 yib birinci ceyrefinde %7,0 artmustir. 2021 yili birinci
ceyreginde bir dnceki yila gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim faaliyetleri %18,1,
diger hizmet faaliyetieri %14,4, sanayi %11,7, tanim %7,5, hizmetler 95,9, mesleki, idari ve destek

hizmet faaliyetleri %5,3, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve apeyakdy{zmp;a,{qalweﬂert

%3,7, finans ve sigorta faaliyetleri %2,9, insaat %2,8 ve gayrimenkukisaliyet
Ermntyet Mh. Sylr Sk.Hg!
Tel:0312 457 00 %0312 467 00 34
Maltepe V.0, 631 3 BY TicSic.No: 25064
woana netgd.o

Mersis

: DE31NS493RANNNTT
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A TR ve USD ile EURO 10 Yalik Devlet Tahvili Degisimi;

HHALKGYO

Zaman Aralid) Secimi 1Ay Ay  BAy Yilbag: 1Yl Tumi

-

Cuma, Sk 1, 2021 '

TR 10 YILLIK TAHVIL: 18.40

‘ = 163
18
| B
17
14, Eyl 1.5. Eyl 22 Evl 25 Evl 2, Ekim 6. Ekim P2 Ekim

Yaklasik son 10 yilik donemde TR 10 wilik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve Uzeri seviyelere kadar ulagmistir,
Ekim 2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregivle birlikte ciddi disiise gecerek 1,5% ‘ﬁ*gﬂ]“k%ﬂ{%?&'ﬁiﬂm'i Mart
2020 itibariyle giniimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerllmﬂmihmﬂﬁﬁlﬂfwmi@

1,462 % seviyelerindedir, (Grafik: Bloomberght.com) E’”“T'zﬂ'j.:';‘;'; i T 467 00 34

&
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2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmig olup giniimiizde de

seyrini megatif yonli strdlrmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir.
(Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Qram

QAo - 1n2Te

1] - 2 3a )

TBB tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlar uygulamasiyla hazirlanmig yukandaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlanim gostermektedir, TR 12 aylk Libor fazi orarmi 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda gorildigl dzere TR wilik Libor faiz oram
Ekimsonrasi %318-19 seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukandaki grafik
yillara gire USD Libor faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 ayhk Libek “,;{ﬁ;g!&ﬂﬁl

itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2021 yihinda gorildUgl dizere USD%%‘F@? mw

FIGE) .
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

Faiz Oranlan
TCMB FED ECB BOE SNB  RBA BOC EOJ CBR RB| PBOC  BCB
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Tiirkive Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan son verilere gore faiz orami 19,00% dur.
2010-2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% aralifinda degisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle

20,00% seviyesi tzerlerine kadar cikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina diigmiiy 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 cikmusken, faiz oram 2021 itibariyle quim&&mlswﬂ
altinda seyrine devam etmektedir.
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A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve insaat Sektdrii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlan ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli
dlgiide saglanmis gorinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
dnceki yila gore yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektérel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faalivetleri
toplam katma degeri yizde 7.4, kamu y&netimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri
ylzde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yilzde 3,7 ve tanm sektéril yizde 3,3 artarken, ingaat sektori
yizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. Insaat sektoriinde
gorilen bu sert disiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, malivet artii ve
yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir. insaat sektdri cari
fiyatlar ile 2019 yihinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektori yuzde 6,7
oraminda paya sahip olmustur. iki sektér GSYH'nin yilzde 12,1 araninda bir biyiklige ulasmiglardir.

2020 yihmin ilk geyregi GSYH sonuglar henliz agiklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlasilmast agisindan satis rakamlan incelendifinde daha pozitif bir sonug olacag ongoriilmektedir.
ingaat ve Gayrimenkul sektorii 2019 yiinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk tig ayhk diliminde
de stirdirmiis gérinmektedir. 2019 wili i1k geyregi ile 2020 yilhinin ayni danemi incelendiginde toplam
konut satislarinda yilzde 3,4 oraninda artis yasanmistir. 56z konusu dénemde ikinci el satiglarda
goriilen yizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlann talep gordGgind isaret etmektedir.
Ote yandan arz da kendisini sartlara giire ayarlamaya devam etmis gorinmektedir. 2019 yil birinci
geyregi ile 2020 yil birinci geyrefi arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken
onemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan geligmedir. Ayni dénem itibariyla ipotekli konut
satiglan yiizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siirec icerisinde faizlerde yasanan disis ve bunun
kredi malivetlerine etkisi ipotekli satiglari oldukca olumlu etkilemis gbriinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkiye'de de ingaat sektori, genel ekonomi agisindan bir éned
gésterge olmanin yaninda bityiimenin itici giictindi olusturma Szelligini de tagiyor. insaat sektoriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha dnce gerceklesivor, Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektérin yiksek biylime temposuyla genel ekonomik biiyimeye
hem dogrudan hem de dolayh olarak en dnemli katki yapan sektérlerden biri oldugu goriiliyor.

Tiirk insaat sektériiniin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarl sektérlerden biri oldugu séylenebilir. Insaat sektoriindeki blyime egilimi bir bakima GSYH'nin
oncl godstergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diistsle birlikte azal egilimine girmistir. Artan ingaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasamin ekonomi icerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde disis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yam sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda Szellikle
konut satisinda patlama yvasanan bir yil olmustur. 2020 yil 2.¢eyreSiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diisiisle birlikte dzellikle sifir konutlarda satis rakamlari cok hizli bir seviyeye ulagmigtir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektér olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satislan Ocak-Eyliil doneminde bir dnceki yilin ayni donemine gore %18,3 azahsla 949 bin 138
olarak gerceklesmistir.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simirlayan Faktérler

Degerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamianana kadar gecen siirede, di@[’%ﬁﬁlﬁ@ﬂ‘t olumsuz

etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktdr olmamistir. GAYRIMENKUL DEG £ VECANIMANLIE A.5.
Emnlyet Mh, Sinf Sk.Nch 17/ imahalia/ANK
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4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve ingaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu ana gayrimenkul 200,00m? yiizélgiiml{ arsa dzerine 2 bodrum, zemin, 8 normal kattan
olusmakta olup, bitisik nizam betonarme yapi tarzinda yapimis “Halkbank Subesi” olarak kullanilan
bir yapidir. Ekspertize konu tasinmaz onayh mimari projesine gore briit: 1,961 m? kapall alana
sahiptir.

2. Bodrum Kat; projesine gore kazan dairesi, arsiv ve tesisat odasi diizeninde yaklasik 200 m? briit
alanhdir.

1. Bodrum Kgt; projesine gore sifinak, arsiv, kasalar, kalorifer dairesi ve tesisat odasi diizeninde
yaklagik 200 m? brit alanhdir,

Zemin Kat; projesine gére bina girigi, damsma, asansor, merdiven, servis holli, vezne, misteri holi,
midiir muavini odasi dizeninde yaklasik 177 m? (+24m?Teras) briit alanldir,

8 Normal Katin her biri; projesine gére servis héll, yonetici odasi, we-lavabo ve birim odalan

diizeninde yaklasik 170 m? briit alanhdir. Ayrica her katta yaklasik 30m? alan!i balkon mevcut olup
yangin merdiveninin yan kismi olarak kullaniimas: sebebiyle kapali alana dahil edilmemigtir.

Taginmaz toplamda 1.937 m? (+24m? Teras + 240m? balkon) briit alanldir. Binanin bodrum ve zemin
katlar banka subesi, normal katlan ise 1. bélge middrligd olarak hizmet vermektedir. Bodrum ve
zemin katlar genelinde ic ortak alanlar granit seramik, pvc ile kaph, duvarlar algi swa Uzeri saten
boyal, tavanlar alcipan asma tavan seklindedir. Ana girigi zemin kat seviyesinden seviyesinden
yapilmaktadir. Binanin dis cephesii siva iizerine boyalidir. Normal katlarin ofis, toplanti odasi gibi
kisimlannda zeminler laminat parke, we, hol gibi kisimlaninda ise seramik kaplamadir. Merdivenler
mermer, korkuluklar aliminyum dogramadir. Bina icerisinde 1 adet asansor bulunmaktadir. Yapida 1
adet yangin gikis merdiveni mevcuttur, Bina da 24 saat givenlik, yangin alarmi, séndiirme spring
sistemi, kamera ve her tirli alt yap meveuttur. Ana gayrimenkul fiziki ve teknik agidan genel olarak
bakiml, iyi kalitede malzeme ve iscilik kullanidmig, yipranmamis bir haldedir. Yerinde ihtiyaca gdre
bélmeler yapilmistir.

**Rapora konu taginmazin 1937m2 kapal alani bulunmakta olup zemin katta 24m2 teras ve her
normal katta 30m2 balkon bulunmaktadir. Amlan agk alanlar, maliyet degerine serefiye olarak
yansitilmustir.

4,5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata ayln

Durumlara |liski Bilgiler
Mevcut yapi icerisinde ruhsat ve yapi kullanma izin belgesine aykini bir durumu bulunmamaktadir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu’'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Ahnmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mevcut yapi icerisinde yeniden ruhsat alinmasimi gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir,

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarthi itibariyle Hangi Amacla Kullanildig), Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadifi ve Varsa, Bu Yapilann Hangi Amacla

Kullarildigi Hakkinda Bilgi
5oz konusu parsel iizerinde bulunan ana gayrimenkul Halkbank Sisli Subesi olarak kullaniimaktadir.

MET KURUMBEAL _
GAYRIMENKUL DESERLEME VE DANIZMANUK Ay,

Emnlyet Mh. SimeSETg:17/1 Yenimahalla/ANE,
Tel:0312 4 | 2467 0034
Meltepe V.0/631 it.5lc,No:258696
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tamml Deger Esasi — Pazar eri:

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

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fivattir. Bu fiyat, satic tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyl ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu
tahmin, Szellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis ozel bedeller veya imtivazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi Gzel sartlara veya kosullara
dayanarak arttirilmig veya azalulmig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhigin veya yikimliligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi Ribariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattr;

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

(d) “istekli bir ahc arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmig
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir.
Bu ahio, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar ger¢eklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun clarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden dsha yiksek bir fiyat odemeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e} “Istekli bir satic’” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, clinki istekli saticr varsayimsal bir maliktir.

{f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazann fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, @rnefin ana girket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralaninda
belirli ve dzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda vapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g} “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmas) halinde pazar degeri tamimina uygun oclarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erigime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartilma stiresi sabit bir siire

olmayip, varhgin tiiriine ve pazar kosullarina gbre degisebilir. Burada tek ﬂ'k&{,g{grﬁﬁlwrli Eﬁﬁlﬁ?
jki P

pazar katlimasinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmagj,gerels 27 An Astmak
zamani degerleme tarihinden dnce gerceklesmelidir, Emniyet M. o by -0312 467 mégﬁge
Tel:021 31 g Tic.sic.Ned :
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, dzellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlar
hakkinda makul &lgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlar agisindan en avantajh fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibanyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Omegin fiyatlarin dustigu bir ortamda
Bneceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satic basiretsiz olarak kabul
edllmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kogullan altinda varhiklarin el degistirildigi diger
islemler icin gegerli oldugu gibi, basiretli ahoilar veya saticlar o anda mevcut en iyl 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 kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarhik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varh@in pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticdan veya karakteristik olarak sinirh sayida pazar katiimcoisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildig pazar, teorik olarak el defistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhgn pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyl kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal clarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek dizeyde
kullammidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varlidin meveut kullaniminin devami ya da alternatif
baska bir kullamm olabilir. Bu, bir pazar katthmcisinin varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varhk
icin planladig: kullamma gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta dederleme amaci ile ilgili olmas gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullaniimak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yontemler kullandabilir. Pazar yaklagimi tamim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
katiimcilor tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekll gériimektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varhgin
maliyetinin ve uygun aginma aramnin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gariilmektedir,

A Degerlemesi yapilan varlik icin meveut verilere ve pazarla iliskili kosullara gtre en gecerli ve en
uygun degerleme ydnteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullamilan her bir yaklagimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gdriiimektedir,

A Pazar degeri bir varfigin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya ahe igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varfigin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal ozellikleriyle iliskili olabifir. Pazar degeri, belirli bir taribte belirli bir istekli ahicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin eldugunu varsaydigindan, buna benzer tim defer unsurlarinin gz ardi
edilmesini gerektirmektedir.

NEI KUHUVIaML

GAYRIMENKUL ME VE DANISIMANUEK .
Emniyat Mh, mahalle/aM:
Tel:0312 4 6700 34
Maltepe V.0O/E21 05 Tic.Sic.No:256R0
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Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerienen varliklaninin igerigi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tammlanan ve agiklanan g yaklasim degerlemede kullamlan temel yaklagimlardur.
Bunlann timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklagimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlanmn ve yontemlerinin se¢iminde amac belirli durumlara en
uygun ydntemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alimir:

{a) degerleme gorevinin kosullani ve amac ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullaim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gigli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katihmeilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yantemler
bakimindan uygunlugu, {d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken glivenilir bilginin meveudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi

A Pazar Yaklasimimi_Aciklayici_Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) variiklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya anlaml agirhk
verilmesi gerekli gorillmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
diénemde satilmis olmas, (b) degerleme konusu varligin veya buna @nemli Slgide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya [c) dnemli diclide benzer varlikdar ile ilgili sik yapilan
ve/veya giincel gizlemienebilir islemlerin sdz konusu olmas:.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhin tipatip veya dnemli dlgiide benzeriyle iliskili olmamas
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin kargilastinlabilir varlikiar ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklihklanin karsilastirmal bir analizini yapmas: gerekir. Bu
karsilastirmah analize dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gergeklestirenlerin  dizeltmelerin  gerekceleri ile  nasil
sayisallastinldiklanina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip kargilagtinlabilir varliklardan elde edilen
pazar garpanlan kullanilir. Beliflenen aralktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel
faktérlerin dikkate alindig bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag:

Emsal 1 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Halaskargazi Caddesi Gzerinde konumly,
300m? alanh oldugu beyan edilen 275 m2 oldugu dustnilen diikkan 14.500.000-TL bedel ile satiliktr.
Tasinmaz konum, kullanim alani ve i¢ bakim durumu agisindan konu miilk ile benzer durumdadir.

Rami0 Gayrimenkul: 0542 330 20 51

Emsal 2 [Satilik Dilkkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Halaskargazi Caddesi Gzerinde konumly,
320m? alanh oldugu beyan edilen 290 m2 oldugu distniilen dikkan 14.000.000-TL bedel ile satiiktir.

Tasinmaz konum, kullamim alani ve ig bakim durumu agsindan konu miilk ile benzer du_r}q_‘mdadlr.
NET KURUMSAL

AS.
Vip Guide Gayrimenkul: 0533 281 00 00 GRVKIMENKUL DEGERLEME VE SARISMALLELE

Ermniyet Mh. Sin

Tel:0312 46700 6 0312 467 00 34
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Emsal 3 [Satihk Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Halaskargazi Caddesinin paralel
caddesinde konumlu, 530m? alanl oldugu beyan edilen 450 m2 oldugu bilinen Ggrenilen dikkan
21.000.000-TL bedel ile satilikter. Emsal tasinmaz konum olarak taginmaza nazaran dezavantajldir.

Acaristan Gayrimenkul: 0533 666 33 23

Emsal 4 [Satiik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Halaskargazi Caddesinin paralel
caddesinde konumlu, 70m? alanh oldugu Ggrenilen diikkan 3.850.000-TL bedel ile satiliktir. Taginmaz
konum olarak tasinmaza nazaran dezavantajli olup kiiciik alanli olmasi sebebiyle serefive disik
yansitilmistir.

Smart Proje Gayrimenkul: 0532 615 60 88

Emsal 5 [Satilik Ofis]: Konu tasinmazin bulundugu cadde Uzerinde yer alan yaklagik 34 yilhk binada
konumlu 230m? oldugu Ggrenilen ofis, 3.000.000-TL bedel ile satiliktir.

KW Ekol Gayrimenkul: 0544 474 24 48

Emsal 6 [Satihk Ofis]: Konu taginmazin bulundugu cadde Gzerinde yer alan yaklasik 25 yillik binada
konumlu 65m? oldugu ogrenilen ofis, 650.000-TL bedel ile sathktir. Emsal konum olarak
dezavantajlichr,

Piramit Gayrimenkul: 0507 949 87 34

Emsal 7 [Satihk Ofis]: Konu tasinmazin bulundugu cadde lUzerinde yer alan yaklasik 34 yilik binada
konumlu 110m?® oldugu ogrenilen ofis, 1.300.000-TL bedel ile satihktir. Emsal konum olarak
dezavantajhdir.

Sahibinden Kiralik: 0544 474 24 48

EMSAL DUZELTME TABLOSL! [SATILIK DUOKKAN -OF1S )
SATILIK DOKIAN SATILIK OFiS

igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7

Briit alam (m?} 275,00m? 290,00m? 450,00m> 70,00m* 230,00m* 65,00m? 110,00m?
Sabig fiyat 14,500,000 TL | 14.000.000 TL | 21.000.000 TL | 3.850.000 TL | 3,000,000 TL | 650,000 T |1.300.000TL

m? birim fiyat 5272771 48.276 1L 46.667TL | S5.000TL | 13.0437L | 10.000TL | 1LBIETM

Pazarik 5% - 5% . 5o, | - | 5% | - |S5% | - |5% | - |5 | -

Konum serefiyesi 0% + 0% + 108 P Bt + 0% - 1090 + 10% +

K";:r':;""r::“' 0% - o | - |ow | - |iewm| - |oew | - |om | - [ow | -

*;::“‘:mfi 0% + | 0% - Jow | - |ow | % |owm| + |ow | - |om | -

t“"""':'":i‘ biim | gp.001 7L 45.862TL | 49.000TL | 48.5007L | 12.391ML | 10.500TL | 12408

Emsal 8 [Kirahk Ofis]; Konu tasinmaz ile a Glgede, sokak tizerinde k Iy bi ynda yer
al 8 [Kiralk Ofis] 5t yni bolgede, sokak iizerinde D"“%%P'Rﬂ% pday

alan, 115m? oldugu tahmin d&renilen ofis, aylik 5.700-TL bedel ile Iﬁﬁﬂ’ﬁ'ﬁmm EVE DANISMA ':,f}i;;g
Emnlyet MhSinr Sk, pirmaha

| Fox:031p 467 00 34
RAM10 Gayrimenkul: 0542 330 20 51 Tel:0317 467 00 gl Fox03 ic.No:25058¢
Maltepe V.0. 631 43 89 Tic.Skc. b
warw, netpd. oot SF.-rmayu:l.ZDD.nn 0,Cx1
NAersis iyb: 063105493900
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Emsal 9 [Kiralik Ofis]: Konu taginmaz ile ayni blgede, sokak izerinde konumlu binamin 2. katinda yer
alan, 130m? oldugu tahmin dgrenilen ofis, aylik 8.000-TL bedel ile kiraliktir. Emsal yeni yapi igerisinde
olup avantajlidir,

KW Ekol Gayrimenkul: 0544 474 24 48

Emsal 10 [Kiralik Dilkkan]: Konu tasinmaz ile ayni cadde tzerinde konumiu binanin zemin katinda yer
alan, tasinmaz ile benzer konum ve ig bakim durumuna sahip 90m2 alanh dikkan aylk 25.000-TL
bedel ile kiraliktir.

Rehamedin Emlak; 0533 772 00 79

Emsal 10 [Kiralik Diikkan]: Konu taginmaz ile ayni cadde Gzerinde konumlu binamin zemin katinda yer
alan, tasinmaz ile benzer konum ve ic bakim durumuna sahip 110m2 alanli diikkan ayhk 30.000-TL
bedel ile kiraliktir.

RAM10 Gayrimenkul: 0542 330 20 51

EMSAL DUZELTME TABLOSU (KIRALIK DUKKAN -OFis )
KIRALIK OFis KIRALIK DUKKAN

fcerik Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10 Emsal 11
Briit alam (m?) 115,00m? 130,00m?= 90,00m2 110,00m32
Kiralk fiyata 5.700 TL 8.000 TL 25.000 TL 30.000TL

m? birim fiyat 50 TL 62 TL 278 TL 273TL
Pazarlik 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 0% + 0% + 10% + 10% +
Kullamm alam serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% -
Yap! kalitesi serefiyesi 0% + 10% + 0% - 0% -

Indirgenmis birim fiyat 65 TL 292TL 286 TL

A Kullamlan Emsallerin_ Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilnus, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinhgin Gosteren Krokiler

Met Kurumsal Ga*,rnmenlcui Degerleme ve Damsmanhik A 5 Sayia 22|33
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A Emsallerin_Nasil Dikkate Alindifina iliskin ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin cevresinde satilik/satilmis, kirallk/satilik arsa, bina
emsaline rastlanmamistir. Tasinmazin istanbul llinin ticari hareketliligi yiiksek Halaskargazi
Caddesinde olmasi, yapinin kullanim amag ve seklinin hizmet/ticari nitelikli olmasi, bolge ihtiyacina
cevap verebilecek seviyede olmasi, imar durumu, yapilasma orani, gibi etkenler dikkate alinmustir,
Tasinmazin arsa degeri tespit edilirken bélgede detayl arastirma yapilmis ancak satilik/satilmis ayni
veya farkli lejanta sahip arsa emsali bulunamamistir. Bu sebeple arsa degeri raporun 5.4 maddesinde
belirtilen proje gelistirme analizine gore belirlenmistir. 56z konusu parselin konumlu oldugu aksin
cevre tesekkiili incelenmis zemin katlar dikkdn/isyeri, normal katlanin ofis agirlikh yapilastig
gézlenmistir. Bu dogrultuda bina degerine ulasmak igin bdlgede bulunan diikkan ve ofis emsalleri ile
asagida bulunan tablo dizenlenmistir.

A Pazar Yaklasimi lle Ulasilan Sonuc

56z konusu parsel izerinde bulunan yapinin tapu kayitlarinda niteliginin "Altinda Dikkani olan Kargir
Apartman” olmasi, bu nitelikte ve kapsamda kullamlan tasinmaz igin cevrede emsal teskil edilebilecek
benzer herhangl bir tasimmazin bulunmamasi ve yakin zamanda bdlgede satis) yapllmis arsa ve bina
emsali bulunamarnis olmasi nedeniyle Pazar yaklasimi yontemi ile bolgedeki satilik/kiralik dikkan ve
ofis nitelikli taginmazlar gerekli dizeltmelerle emsal alinarak taginmazin her katina kat irtifaki
kurulmusg gibi digiintlerek ayn ayn deger verilerek Pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.

A Degerleme konusu tasinmaz mevcut kullamimina gore kat irtifaki kurulmarmis ana gayrimenkul
vasfinda banka subesidir. Bu sebeple kullanim alanlar tam kat olarak alinmis olup, olas bir kat irtifak
kurulmas: durumunda ortak alanlarin da olusacak olmasi gz dniline alinmis ve bu durum dikkate
alinarak birim defer takdir edilmistir.

Kat Kullanim Alami (m?) Blr:-r;'luil‘la’?er Nihai Deger ( TL)
2.Bodrum 200,00 $4.250,00 £850.000,00
1.Bodrum 200,00 £9.750,00 #1.950.000,00
Zemin Kat 177,00 148.305,08 18.550.000,00

1. Normal Kat 170,00 114.705,88 £2.500.000,00
2. Normal Kat 170,00 $12.352,94 £2.100.000,00
3. Normal Kat 170,00 %12.352,94 12.100.000,00
4. Normal Kat 170,00 112.362,94 £2.100.000,00
5. Normal Kat 170,00 £12.352,94 +2.100.000,00
6. Normal Kat 170,00 £12.352,94 %2.100.000,00
7. Normal Kat 170,00 £12.352,94 12.100.000,00
8. Normal Kat 170,00 19.117,65 £1.550.000,00
GENEL TOPLAM 1.937,00 - +28.000.000,00

Rapora konu 954 ada 62 parsel icin meveut durumda Pazar yaklasimi yéntemi ile ulasilan piyasa
degeri 28.000.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

NET KURUMSHAL
GAYRIMENRUL DEGERLEME VE DANISMANLK A5,
Emniyel Mh. Siir SieNo: ahallef/ANK

Tel:0312 467 (0 61 :
Maltepe V.D. 631 054 3 Tie.Sle.No: 258686
wwrw netgd com.tr
Mersis Mo
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5.2 Maliyet Yaklasmm

A Maliyet Yaklasimimi_Aciklayio Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme i¢in Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz killfet doBuran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler sz
konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlii elde etme maliyetinden daha fazla Gdeme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {retim maliyetinin hesaplanmas: ve
fiziksel bozulma wve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma paylannin dlsillmesi suretiyle
gasterge nitelifindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin
uygulanmasi ve bu yaklasima onemii ve/veya anlamb agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katiimacilarin degerleme konusu varlikla &nemli 8lclide aymi faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme konusu varlig bir
an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar,
kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varhfgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
dzgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya (¢} kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basli (¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyetl yontemi: gosterge
niteliindeki degerin esdefer fayda saglayan benzer bir varhfn maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden tretim maliyeti yontemi: giisterge niteligindeki degerin varligmn
aymisinin Gretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig@ yontemdir.

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

Sdz konusu parselin imar durum ve yapilagma sartlar, bulundugu cadde ve yakin gevresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Ayrica bdlge
emlakoilarimin goriisleri de gergegi yansitir goriisler olmamalkta clup beyan edilen degerler arasinda
bityik farkiiiklar oldugu gorilmistir, Bu sebeple arsa degerine ulasmak icin proje gelistirme
yvénteminden faydalanimistir. Raporun 5.4 maddesinde meveut imar durumuna gére proje gelistirme
tablosu ve detaylan bulunmakta olup yapilan proje gelistirme sonrasinda (Mevcut imar durumu baz
alinmistir.) arsa birim degeri olarak yaklasik 108.000 TL/m2 birim degere ulasiimistir. Buradan
hareketle Maliyet yaklasimi igerisinde stz konusu parsel igin Arsa degeri asagidaki sekilde
hesaplanmustir,

Arsa Yiiz ol¢timi Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
200 m? X 108.000 TL/m? = 21.600.000-TL

Deger diizeltmesi yapilarak 354 ada 62 parsel icin meveut durum arsa degeri 21.600.000,00-TL olarak
takdir edilmistir.

A Yam Maliyetleri ve Diger
Yapilan Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin 1937m? kapah alani bulunmakta olup zemin katta 24m? teras ve her normal
katta 30m? balkon bulunmaktadir, Anilan acik alanlar, maliyet degerine serefive olarak yansitilmistir,
Séz konu yapinin ilk ruhsati 1967 yili olmasina ragmen mahallinde yapilan incelemede binamin bakimh
oldugu gdrillmiis ve yipranma siresi maliyet hesabinda dikkate almmamamrx‘[a;mmmm— ruhsat ve

£ WE DANISMANLIE Ao
iskan belgelerinde yap) birim maliyeti belirtilmemis olup yenndé“ﬁﬁ W gorlemier g@m ; (s
olarak takdir edilmigtir. Bu birim maliyet degeri ise her yil Cevrewasith T

Maltepe V.0, B B sin T
S WA, d.com.tr maye: 1,200,000
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resmi gazetede yayimlanan “Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak
2021 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” esasina gore belirlenmistir. Buna gore;

Kapal Alan Yapi Birim Maliyeti Amortisman [/ Yipranma Mevcut Yap) Degeri TL

1.937,00m* | x| 2.480,00TL/m? X 0,76 = | ~3.650.000,00-TL

Deger diizeltmesi yapilarak 954 ada 62 parsel zerinde bulunan yapinin toplam mevcut durum degeri
3.650.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

A Maliyet Yaklasimu ile Ulasilan Sonug

Malivet yaklasimi ybntemine géire de yapi toplami igin raporun ilgili maddelerinde belirtilen esaslar
cercevesinde degerleme yapilmistir.

Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yapi Degeri Toplami
21.600.000TL + 3.650.000 TL = 25.250.000,00TL

Sonug olarak malivet yontemine gore toplamda 25.250.000,00-TL deger takdir edilmistir.

A Sigortaya Esas Yapi Degeri

Kapah Alan Yap Birir Maliyeti Mevcut Yap Degeri TL
1.937,00m?* | x 2.480,00 TL/m? = 4.803.760,00-TL

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayicr Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gésterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere
doniistiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarimin bugilinkil deferine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima Gnemli ve/veya
anlamll agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir: (a} Varlign gelir yaratma kabiliyetinin katilimecinin
giziiyle degeri etkileyen cok dnemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgill gelecekteki
gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Alaslan (INA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem wvarligin
bugiinkii degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun émiirli veya sonsuz omiirlii varfiklarla ilgili baz durumlarda, INA, varligim kesin tahmin
siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varfigin
degeri kesin tahmin stiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.
INA yonteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varhgin ve degerleme gbrevinin niteligine en uygun nakit akis tériinin
secilmesi (Grregin, vergi cncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, tnplmehHHEﬁbﬂNEm‘{‘ U&Z
sermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), qmwm;yg 13

en uygun kesin srenin varsa belirlenmesi, (c) s0z konusu sur .cicin a ol ‘,f
Maltepe \.O. 631 054 432
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hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin dederleme konusu
varhk icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varlig@in niteligine uygun devam eden degerin
belifenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oramnin varsa devam eden
deger de dahil olmak tizere, tahmini nakit akislarina uygulanmas: seklindedir.

= Direkt {Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon craninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig! yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem icin (yil) iretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oramina béliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orany,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir, Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tiim kaynakiardan elde edilecek gelirleri igeren mulkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinldig: efektif brit gelir sonrasinda da efektif
briit gelirin faalivet giderleri ile diger harcamalardan anndinimasi ile net faaliyet gelir elde
edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanahilir tiim birimlerinin kiraya verildigi ve
kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

= Toplam yilik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

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

S8z konusu parsel Uzerinde hélihazirda herhangi bir direk gelir getirici millk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte,
mevcut piyasa kira degerlerinden kaynakl olusan potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orani ile
oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.

A indirgeme/iskonto Oranimin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama ve Gerekeeler

Stz konusu parsel lzerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. 56z konusu gayrimenkuller igin kullamim maksat ve kapsami
dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolayi herhangi bir iskonto oran
belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklagimim agiklayict bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yontem
olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullanimak (zere gerekli varsaym ve kabuller
yapilrstir.

Bilgede yapilan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullamimi, glinlimiz
ekonomik kosullan ve gayrimenkul piyasas: ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde Ana gayrimenkul vasfindaki taginmaz icerisinde (Kat irtifala kurulu degildir.) normal
katlarda ofis nitelikli olarak disiintlen tasinmazlar igin mulkin kendini amorti etme siiresi ortalama
vaklasik 17 vil, zemin kat diikkdn nitelikli olarak disinidlen taginmazlarda ise bu slire ortalama
yaklasik 13,5 yil, 1.bodrum kat dikkanlarnin ~ 15 yil, 2. Bodrum kat dikkénlarin ise 18 wil olarak én
gorilmiistiir. Buna gore normal kat ofisler icin 0,058 (%5,88) zemin kat diikkdn icin 0,074 (%7,40)
1.bodrum kat diikkdnlar icin 0,066 (266,66), 2. Bodrum kat diikkénlar icin 0,550 (%5,50), olarak
yaklasik kapitalizasyon oranlan belirlenmistir. Bu kapitalizasyon oranlari sadece bu bblgede bu tarz
tasinmaz icin gecerlidir, genel bir orani yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklagimu ile Ulagilan Sonug

Ana gayrimenkulde bodrum katlar, zemin kat ve normal katlar kendi iginde farkli nitelik ve serefiye

icerdiklerinden dolayi her biri igin ayn hesaplama yapilmigtir.
’ ! e - LR NET YURUM3AL
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GATAR | WK | doaansmi | osienr | o | b | | emadseson PR
aan vzl | (Tymz) (1) (T

2.BODRUM KAT | DRTAK ALAN 200,00 21,10 £4.220,00 £50.640,00 ) 0,0550 £920.727.27
1.BODRUM KAT DUKKAN 200,00 60,00 $12.000,00 | £3144.00000 | / 0,0650 £2.181.818,18
ZEMIN KAT DIKKAN 177,00 285,00 $50.445,00 &605.340,00 | / 00740 £8.180.270,27
1LNORMAL KAT oFis 170,00 20,00 £13.600,00 | £163.20000 | / 0,0588 £2.775.510,20
2. MNORMAL KAT OFls 170,00 55,00 £8,350,00 $112.20000 | / 0, 0588 1908 163,37
I MORMAL KAT OFls 170,00 55,00 £8,350,00 £112.20000 | / 10,0588 1808 163,27
4 NORMAL KAT OFis 170,00 55,00 £9,350,00 E112.20000 | f 00,0588 £1,908.183,27
S.NORMAL KAT OFis 170,00 55,00 £5,350,00 $112.200,00 | / 0,0588 £1,908.163,27
B NORMAL KAT OFig 170,00 55,00 £8,350,00 £112.20000 | [/ 0,0588 £1.508.163,27
7 NORMALKAT OFis 170,00 55,00 £9.350,00 6112.200,00 | / 0,0588 £1.908.163,27
B NORMALKAT OFis 170,00 4300 £7.310,00 s87.72000 | / 0,0588 £1.4591.836 73
TOPLAM 1.937.00 £143.675,00 | £1.724.100,00 0,0639 £26.995.142 26

Sonuc olarak gelir yontemine gore soz konusu ana taginmaz katlara gére kullamm niteligi seklinde
ayn ayri degerlendirilmesi neticesinde piyasa degeri igin toplamda 27.000.000,00-TL deger takdir
edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Balgede yapilan incelemeler ve edinilen gegmis veriler 1318inda emsal arastirmalarina gore ofisler igin
kat ve cephesine gore 50 TL/m2 — 60 TL/m2 arasinda, dilkkdnlar cadde cephesi, tabela avantaji,
kullamim alam, ara ve kor nokta durumuna gore ise 250-300 TL/m2 civarnda oldugu Pazar
vaklasiminda emsaller aciklamalarinda da belirtilmistir.

5tz konusu taginmaz igin takdir edilen kira degerlerine iliskin analizler raparun gelir yaklagimi sonug
kisrinda yapilan tabloda da detaylandirildig lzere;

TOPLAM kiR BiRin AVLK siRa
CATLAR NITELIK KRALANABILIN DEGERI oe&erl
ALAN (M) | TLfma} i
L EODRUM KAT | ORTAK ALAN 200,00 211,10 £4.220,00
1.BODRUM KAT DOKKAN 200,00 60,00 #12.000,00
ZEMIM KAT DUKKAN 177,00 285,00 £ 50. 445,00
LMNORMAL KAT oFls 170,00 BO,C0 £13.800,00
Z.NORMAL KAT aFis 170,00 55,00 £9.350,00
FNORMALKAT OFIs 170,00 55,00 £0.350,00
4 NOAMAL KAT OFis 170,00 55,00 £9.350,00
5. NORMALKAT OFIs 170,00 55,00 £9.350,00
GMORMAL KAT DFis 170,00 55,00 £9.350,00
TNORMALKAT OFls 170,00 55,00 £3,350,00
B.NORMALKAT oFls 170,00 43,00 £7.310,00
NET KURUMSAL
EATRITAANKUL DE ME VE DANISMARNLIK A.5.
TOPLAM 1.937,00 s143 678,00 eIk, Sefir Sk Noil7/1 YenimahallofAME.
Telo31aa7 00, o312 467 00 34

ic.Slc.Mo; 2566896
Bu duruma gore tasinmazin toplam kira degeri 143.500 TL/Ay olarak tal{ﬂiﬁﬁ[ﬁiﬁq 1.,, hrmwe,;ﬁm%mu 00-TL

Mersis fo: 0531054938900018
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A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilii Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan

Tagimmazin bulundugu il genelinde ve dzellikle kanumlandigl bolgede kat karsihgr oranlarinin %55-
%60 oraminda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlannin ise %40-%45 oranlarinda gerceklesebilecegi
on goriilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin biyikligi, proje kapsam ve toplam getirisi,
yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje De

rleri

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgede tasinmaz arsasina benzer nitelikte emsal arsa
bulunamamstir. Balge emlakglarimin beyanlari ise tutarsizhk gostermekte olup verilen beyanlar
arasinda buyiik deger farkhhiklar olusmustur. Bu sebeple arsa degerine ulasmak icin proje gelistirme
yonteminden faydalarmilmistir, Sisli belediyesinden alinan bilgiye géire parsel Gzerine tam oturacak
sekilde yapi yapilabilecegi 6grenilmistir. Bolgede benzer yapilarda normal katlarda ¢ikma yapilmadigy,
ancak asma kat yapildigi géiriilmiis ve proje gelistirme yontemi 2 bodrum, zemin, asma ve & normal

kat olarak yapilmistir,

sisLl BELEDIYES! IMAR MUDORLUGONDEN ALINAN BILGILERE GORE ;
KOMUT+TICARET ALANI - BiTISIK NiZAM- 9 KAT - HMAKS: 27,50 M

Kat Kargihgi 60% Yapi Birim Maliyeti
Arsa Alan 200,00 3.000,00+&
TAKS Praje Maliyeti
|KAKS £5.300.000,00 £
[Ruhsat Alani | 2100,00

Toplam Ciro 40.720.000,00%

rsa Sahibine Diigen Degeri 24,432.000,00%

Proje Slresi 24

[Proje Riski 5% | 1.221.600,00%
IFinansman Maliyeti 6% | 1.465.920,00&

rsa Dederl

21.744.480,00 %

11 Yéntemine Gére Kariih

Miteahhite Maliyet 6.300.000,00 &
Miiteahhit Geliri 16.288.000,00 &
Kar /Zarar 9.988.000,00 ©
Arsayr Satin Alarak Proje Bedd  28.044.480,00 %
Milteahit kan 12.675.520,00 ¢
lKarlilik Oram 0,4520

Mesken

Alanm Adedi |m2 birim Fiyat

8250 | 16,000| 16.000,00%

21.120.000,00 &

DUKKAN / TICARI

Alam Adedi |m2 birim Fiyat

560,00 1,000 | 35.000,00&

isyeri Toplam Degeri

15.600.000,00&
|Dikkan Var mi?

*Ralge tican potansheilve konumu gére alind) finda

midtea hhitizrin kat karsdigicahsma oranlannin minimum

355-50 oraninda olacafina kanazt petirimistir.

** Balgede yamlanaragtirmalarda zemin kat dlikan birim
degerlend45.000 TLile 50,000 TL/m2 clvanndadir. Tabloda
diikkan alaalarinda 2 bodrumkat 3/6, 1.bodrum kat 1/5 ve
asma kat1/2 eraninda indirgenerek hesaplanmiz ve tek bir
birim deger takdir e dilmistic. Yeni binada kaatta ofis birim

degerlerijse 13.000-16.000 TL/m2 civa nindadhr.

** Bolgede yapilznarastrmatarda benzerya pilarda asma kat
olusturgldugu garilm dgtlr. Bu durum dikkate 3 linmigte,

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve cevre ozellikleri dikkate alindiginda
mevcut imar durumuna alt katnin diikkan, st katlarimin ise ofis olabilecek sekilde kullamimasinin en
etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine varilimistir,

A Miisterek veya Béliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

S8z konusu parsel tizerinde yer alan tasinmazin degerleme islemine konu olmustur, Musterek veya
boélinmiis kisim analizi yapimamigtir. MSA

HET K

GAYRIMENKUL DE

Teli0312 467
Maltepe V.D. 631 054
woarw, netgd.com.tr

Mersls No:
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuclarimin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Tasinmazin tek bir nizamda kullanibyor olmas, kat itifakinin bulunmamasi, kullanim sekli ve amac
vh. her tirlii etkenler degerlemede dikkate ahnmustir. Raporun ilgili kisimlannda belirtildigi Gzere
degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayr analiz yapilmis olup deger olusumu Pazar yaklagimi, Maliyet
Yaklagimi ve Gelir yaklasimi esasina gdre belirlenmistir. Tasinmaz, banka jubesi olarak igletilmesi
sebebiyle gelir getirici bir milk simifinda degildir. Ancak bélge piyasasi dogrultusunda yapilan
inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira degerleri getirilerinden kaynakh
potansivel bir piyasa defieri de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla
bulunmustur. Dolayisiyla tasinmaz icin ug farkll yéntem de degerlemede dikkate alinmis olup bu
unsurlar neticesinde deger takdiri gergeklestirilmistir. Ulagilan degerler birbirine yakinhk gistermekte
ve anlambdirlar.

Gelir yaklasiminda, taginmazin kat irtifakinin kurulu olmamass, farkh kiralama stratejilerini nispeten
icermeyecek olmasi, tek bir amag dogrultusunda mevcut sekliyle tek bir kitle hacim olarak
kullanilmasi gibi etkenler kira birim degerlerinde yiiksek kinlimlara sebep olabileceginden dolay: gelir
vaklasimi nihai yaklasim olarak tercih edilmemistir. Tasinmazin ana gayrimenkul vasfinda olmasi,
bolgede bu sekilde miistakil bir yapi emsali bulunmamas ve yakin zamanda satis gdrmemesi
sebebiyle, kat kat toplam kullamm alanlan tzerinden mevcut kullamm niteliklerine gére birer birim
deger takdirinde bulunulmus ancak bu durumunda kullamim alan, sekli sebebiyle birim degerde farkh
degisiklikler yaratabilecegi disiinlilerek Pazar yaklagimi nihai olarak tercih edilmemigtir.

Pazar Yaklagimi [le Ulagilan Sonug: 28,000.000,-TL
Malivet Yaklasim ile Ulasilan Sonucg: 25.250.000, TL

Gelir indirgeme Yontemi lle Ulagilan Sonug: 27.000.000,-TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklaninin Gerekeeleri
Degerleme calismasi icin gerekli tOm asgari husus ve bilgilere raporda yer veriimistir,

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mewvecut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
ligili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz igin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekiiliklerin de yerine getirildigi gorilmistir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadi@ bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Raporun 3.3 maddesinde taginmaz Gzerinde bulunan takyidatlar detayh olarak agiklanmistir. Tapu

kaydinda yer alan miisterek duvar beyani, bélgede bitisik nizaml yapilann tamamu icin konulmustur.
Mecra irtifak hakk: ise kanalizasyon gecisi olup tasinmazin tasarrufuna etkisi bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olclide Etkileyecek Nitelikte Herhangi  Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Taginmaz lzerinde bulunan takyidatlar haricinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama
veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan Itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde

Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina Dair Bilgi

Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel Uzerinde rapor icerisinde b EilE#) Hetbyh Sekilde
verilen ta bul ktad GAYRIMEM KU RLEME VE DANISMANLR A.5.
ginmaz bulunmaktadir. 3 Wl Yenimahalla/ANK
Tel:0X12 467, Fax:0312 467 00 34
4 93 #9 Tic.Ske. No;258696
www.netpd 46m tr Serrmaye:1.200.000,00-TL
+Nor NE3105493R9O0E1S
: T2 29|33
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6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakl ise, Ust Hakla ve Devre Miilk Hakkinin

6.8

7.
71

Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu st hakki veya devre miilk hakki degildir.

Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamim Seklinin ve Portfdye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigs Hakkinda Gériis lle Portfiiye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadigi Hakkinda Griis

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullamim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 11l-48.1 sayil “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lligkin Esaslar
Teblig" ' nin 7.b8lim 22.maddesi 1.fikrasinin (3) ve (b) bendi geregi tasinmazin tapudaki niteligiyle
GYO portféyinde bina olarak bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine vanimistir,

SONUC

Sorum|u Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.nin talebi Gzerine; lstanbul i, Sisli llcesi ve
Mesrutiyet Mahallesi, 954 Ada 62 numarah parselde bulunan “ALTINDA DUKKANI OLAN KARGIR
APARTMAN" nitelikli tasinmaza alt piyasa degerinin tespitine yénelik SPK mevzuati kapsaminda
asgari unsurlar iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir,

Tarafimizca isleme alindifi tarihteki degerleme konusu tasinmazlann Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum
ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bolgenin gelisme
trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve vapilasma sartlar ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve ig
mekanlarin dzellikleri, kullanim amag ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi, arsanin alami, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkill tarzi ile sehir
merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve ¢evre Szellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktGrler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gore ahci bulup bulamayacagl, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet
yilkseltici ve kiymet diigiiriicii miispet menfi tiim faktérler goz oniinde bulundurularak yapiimistir.

NET KURUMSAL
SAYRIMENKUL DEGE E DANISMANLUK A5,

Emniyet Mh. Sinir Sk.No: 11 Yenimahalle/ANK,
Tel:0312 467 00 61 Fdxw
Maitepe V.0, 631 054
whanw netgd.com,ir
Mersis No:

Tic 5le. No:258696
maye:1.200.000,00-TL
1054938900015
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7.2 Nihai Defer Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumiu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmigtir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yéntemlerin
sonuglan anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bblge ve konumlandigl lokasyon ozelinde, kullamm amag ve kapsamu
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekceyle Pazar yaklasimn yontemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

Biylelikle;

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

Rakamla; 28.000.000,00-TL ve Yaziyla; (Yirmi Sekiz Milyon Tiirk Lirasi)

Taginmazlann tamamanin ayhk toplam KDV Haric 143.500,00 TL bedel kira degeri takdir edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 33.040.000,-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satising yoneliktir.

Nihai deder, KDV Haric dederi ifode eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitdndir.

Nihai deder takdiri, raporun iceriginden ayr! tutulamasz.

Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satts Kuru 15:13,3803 TL'dir.

Wofa e B b

Bugra Ugur Yap Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzman i Kﬂntmlf}r Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 408393 Sk Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418

NET KURUIMaAL
GAYRIMENKUL DEGE VE DANISMARLIK .,
Emniyet Mh. 5u:;|r !

Tel:0312 46 : 467 0 .
Maltepe V.D. 631 054 JB9 Tie S:t.ND.ISE-f-E{'_

W, NELgd com.ir
Mersls No:
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

® Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla sinirlidir,

= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir onyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihg (cret, raporun herhangi bir bolimiine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

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

* Degerleme Uzmani(lar}i, gayrimenkuliin 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 Uzmanlarimin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardirmi bulunmamaktadir.

* Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmigtir.

= i5 bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazirlanmustir. ilgilisi ve hazirlanis amac disinda
3.saluslar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

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

& Uydu, Konum ve CBS Gortintileri

& Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri

MET KURUMBSAL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANIFMANLIK AS.
Emniyet Mh, Simr -17/1 Yenimahalie/ANK.

Tel:0312 467K 61 Jrax <67 00 34
Maltepe V.0. 631 054 g Tic. 5t .NarISB&?TE
wanw, netgd.com.tr gErm ayre:l.lDD.Dljﬂr,[',EIr I

Mersls Nos 3105493890001
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