ISTANBUL iLI, BAKIRKOY ILCESI, KARTALTEPE MAHALLESI,
115 ADA 174 PARSEL “KARGIR BANKA SUBE BiNASI” ANA TASINMAZIN
DEGERLEME RAPORU

MARKA KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK
A.S.
Sancak Mahallesi 507.Sokak Tekno Plaza Apartmani Bina No:14-16 N0:13,14,15,16
Cankaya / ANKARA
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YONETICIi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

TALEP TARIHI

10.10.2022

DAYANAK SOZLESMESI

31.01.2022

DEGERLEME TARIiHI

23.12.2022

RAPOR TARiHi VE TAKiPNO

26.12.2022
2022-0ZL-171

RAPORUN KONUSU

Istanbul ili, Bakirkdy ilcesi, Kartaltepe Mahallesi, 115 ada 174 numarali
“KARGIR BANKA SUBE BINASI” niteligindeki ana tasinmazin degerinin
tespiti amactyla;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1
b fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi”
hiikmiine binaen, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II1-62.3 sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “ Degerleme
raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” ¢ercevesinde Tebligin
1’inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

BINA ADI

Atakdy Binasi

GAYRIMENKULLERIN
MALIKI

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)

TAPU BIiLGILERIi

Degerleme konusu gayrimenkullerin detayli tapu bilgileri raporun “4.1
Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri” boliimiinde agiklanmaktadir.

iMAR DURUMU

Bakirkoy Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alian bilgiye gére;
degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ada/parselin, 20.04.2011 onay
tarihli ve 20.04.2011 tasdik tarihli mevcut 1/1000 6lgekli Atakdy Uygulama

Imar Plant kapsaminda Ticaret alanlarinda konumlu olup, Blok Nizam,
hmax:9,50m imar kosullarina sahiptir.

ARSA YULOCUMU

515 m?

BINA KAPALI ALANI

1.358 m?

KIiRA DEGERI

182.000.-TL

KISITLAYICI DURUMLAR

Herhangi bir kisitlayict durum bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULLER iCIN
TAKDIR EDILEN 26.12.2022
TARIHLI (KDV HARIC)
TOPLAM DEGER

60.400.000.-TL ve Yaziyla; (Altmigmilyondortyiizbin-Tiirk lirast)

GAYRIMENKULLER iCiN
TAKDIR EDILEN 26.12.2022
TARIHLI (KDV DAHIL)
TOPLAM DEGER

71.272.000-TL ve Yaziyla; (Yetmigbimilyonikiylizyetmisikibin -Tiirk
lirast)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Davut Kog (SPK Lisans No: 406948)

KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI

Uygar ZAIM (SPK Lisans N0:404959 )

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI

SERDAR KADIR ASLAN (SPK Lisans No: 402750)




1. DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

1.1 DEGERLEMEKURULUSUNU TANITICI BILGILER

Marka Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Sermaye : 2.000.000-TL

Ticaret Sicil 372903

Telefon 03124429 444

e-posta/Web ‘www.markakurumsal.com.tr

Adres : Sancak Mahallesi 507.Sokak Tekno Plaza No:14/16 Kat:4
N0:13-14-15-16 Cankaya /ANKARA

SPK Lisans Tarihi :23.09.2014

BDDK Lisans Tarihi :29.06.2014

Faaliyet Konusu :Yirirlikteki mevzuat g¢ercevesinde her tiirlii resmi ve ozel,
gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespit ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlar diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarin1 sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektedir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER VE ADRESI

Sirket Unvani: Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S

Sirket Adresi: Serifali Ciftligi Tatlisu Mahallesi Ertugrulgazi Sokak No:1 Yukari Dudullu - Sisli
[STANBUL

Sirket Amac1 : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi, gayrimenkullere, gayrimenku
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak, iilkemiz gayrimenkul piyasasindaki
degisim ve ilerlemeye ivme kazandirmak, Tiirkiye ekonomisi i¢in deger yaratmak, diinya standartlarinda
projelere imza atmak ve sektoriin 6nde gelen giivenilir firmalarindan biri olmak adma 18.10.2010
tarihinde faaliyete gecmistir.

Sermayesi: :1.570.000.000 TL

Halka Ac¢iklik : Acgik

Telefon : 0216 600 10 00

e-posta - info@halkgyo.com.tr

1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR
Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Istanbul ili, Bakirkoy ilgesi, Kartaltepe Mahallesi,

115 ada 174 parsel numarali “KARGIR BANKA SUBE BINASI” niteligindeki ana tasinmazin

piyasa satig ve kira degerinin degerinin TL cinsinden deger tespitine iliskin hazirlanmistir.

Miisteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.



http://www.markakurumsal.com.tr/
mailto:info@halkgyo.com.tr

1.4 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesinde miisterinin
degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak
miisteriye 1slak imzali sekilde teslim edilmesidir.

1.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETIiMiZ TARAFINDAN DAHA
ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Degerleme konusu miilke daha once sirketimiz tarafindan s6z konusu taginmazlar i¢in rapor
hazirlanmamustir.

2. RAPOR BIiLGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi 1 26.12.2022 — 2022/0ZL/171

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlar: : Davut Kog (Spk Lisans No: 406948)
: Uygar ZAIM (Spk Lisans No: 404959)

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi :Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

Degerleme Tarihi . Degerleme raporu hazirlanmak {izere sirketimiz tarafindan
mahal ve resmi kurum incelemeleri 23.12.2022 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak So6zlesmesinin
Tarihi ve Numarasi :31.01.2022

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamip Hazirlanmadigina fliskin Aciklama:
Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S i¢in hazirlanmaktadir. Degerleme
raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yaymnlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (I11-62.3)’in 1. Maddesi
2. Fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda
hazirlanmstir.

. DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGERLEME TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, miisteri talebi dogrultusunda; yukarida niteligi yazili gayrimenkullerin mevcut
durumuyla Tiirk Liras1 cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza
miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri; Bir varlik veya ylikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
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altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyle el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilmistir.
Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satis1 i¢in makul bir siire taninmustir.

Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alin-satim islemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar lizerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olas1 degeri takdir
edilmektedir.

Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zgldiir.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husular teyit ederiz.

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl
olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin i¢indeki taraflara karsi herhangi bir kisisel ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci lehine
sonuclanacak bir yone veya Onceden hesaplanmis sonuclarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme g¢alismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamuistir.

Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi A.S icin hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayinlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (I1I-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.




. GAYRIMENKULUN TAPU VE ADRES BiLGILERIi

4.1 GAYRIMENKULUN TAPUBILGILERI

Il ISTANBUL MevKii ISTASYON CADDESI
Tice BAKIRKOY Pafta -
Bucak - Ada 115

Mahalle KARTALTEPE Parsel 174

Sokak - Yiizol¢iimii 515 m?
Bagimsiz Boliim - Blok ve Bagimsiz -
Niteligi Boliilm No
Malik HALK GAYRIMENKUL | Ana Tasinmaz [KARGIR BANKA

YATIRIM ORTAKLIGT | Niteligi SUBE BINASI
ANONIM SIRKETI

XI DIGER (ANA

KAT MULKIYETI [JKAT IRTIFAKI DEVRE MULK
[ N [ TASINMAZ)

4.2 GAYRIMENKULUN ADRES BILGILERI

Atakdy 3-4-11 Mahallesi, Dr. Remzi Kazancigil Caddesi, Halkbank Binasi, No: 10
Bakirkdy/Istanbul (Uavt: 1478239922)

5. IMAR VE PROJE BILGILERI

51 IMAR BILGILERI

PLAN OLCEGI 1/1.000
BAGLI BULUNDUGU Bakirkoy Belediyesi| IMAR PLANI ONAY | 20.04.2011
BELEDIYE TARIHI
TAKS YUKSEKLIK (H) 9,50
KAKS EMSAL -
CEKME MESAFELERI INSAAT NiZAMI Blok
(On/Arka/Yan)
LEJANT Ticaret Alani IMAR DURUM
BELGESI TARIH VE
NO

PARSELIN TERKLERI




KISITLAMALAR Bakirkdy Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alman bilgiye gore;

degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi ada/parselin, 20.04.2011 onay
tarihli ve 20.04.2011 tasdik tarihli mevcut 1/1000 6l¢ekli Atakdy Uygulama
Imar Plani kapsaminda Ticaret alanlarinda konumlu olup, Blok Nizam,
hmax:9,50m imar kosullarina sahiptir.

5.2 RUHSAT VE PROJE BILGILERI

ONAYLI PROJE TARIH VE NO

Web Tapu Sisteminde ana tasinmaza ait proje
bulunmamakta ve Bakirkdy Belediye’sinde yapilan
incelemelerde s6z konusu parsel i¢in hazirlanmig
23.11.1972 tarih 64 sayili Mimari Projesi mevcuttur.

RUHSAT TARIH VE NO

07.11.1972 tarih ve 6266 sayil1 yap1 ruhsat1 (bilgi iskan
belgesi iizerinden alinmistir.)

YAPI KULLANMA iZiN BELGESIi TARIH
VE NO

18.02.1975 tarih ve 770 sayilh Yap: Kullanma Izin
Belgesi. Yol kotu alt1 1 kat, yol kotu tstii 3 kat, toplam
lkat sayis1 4 kat, 3/B yap1 grubundadir.

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

Parsel iizerindeki yapi ana tasinmaz vasfinda, kat
irtifak1 kurulmamistir. Bina bir biitiin olarak Halkbank
tarafindan kullanilmaktadir.

Bodrum katinda projesine gére 400 m2 alanl kazan
dairesi, kasa, arsiv, wec, mutfak hacimlerinden
olusmakta,
Zemin katinda projesine gore yaklasik briit 355 m2
alanli, bina girisi(dogu) ve servis, ofis hacimlerinden
olusmakta,
1. normal katinda projesine gore yaklasik briit 441 m2
alanl1 ofis ve wc kullanimlar1 bulunmakta,
Cekme katinda projesine gore yaklasik briit 162 m2
ofis alanlar arsiv ve wc hacimlerinden olusmaktadir.
Tasinmazin toplam yasal ve mevcut alanlar toplami
1358 m2 olarak tespit edilmistir.
'Yerinde yapilan incelemede iskanli binanin tamaminin
banka binasi olarak birlikte kullanildigi, ana tasinmazin
ic  hacimlerinde  bolimlendirmeler  yapildigi,
planlamada degisiklikler yapildig tespit edilmistir.

BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI KAT
IRTIFAKINA ESAS ONAYLI

PROJESI RUHSATA ESAS

ONAYLI MIMARI

PROJESINE UYGUN MU?

Parsel iizerindeki yap1 ana tagimmaz vasfindadir, kat
irtifaki kurulmamigtir

CAP VEYA IMAR PLANI iLE
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN
SAGLANIP SAGLANMADIGI

Konu miilklerin yer aldigi parselin dogrulugu
Bakirkdy Belediyesi'nde yer alan Imar Paftasi
gOriintiisii izerinden tespit edilmistir.

YIKIM KARARI BiLGiSi

Bakirkoy Belediyesi Arsivi’nde yapilan incelemede,
imar arsiv dosyasinda herhangi bir olumsuz tutanak,
ruhsat iptali veya yikim kararina rastlanilmamustir.




YAPI DENETiMI FIRMASI VE YAPILAN | Parsel iizerinde yer alan yapt “Yapi Denetim
DENETIMLER HAKKINDA BILGIi Kanunu” 6ncesi insa edilmistir.
GAYRIMENKULUN ENERJI Konu miilke ait Enerji Kimlik Belgesi
VERIMLILIK SERTiFiKASI HAKKINDA | bulunmamaktadir.

BILGI

EGER BELIRILI BiR PROJEYE iSTINADEN
DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE
ILISKiN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN
VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN
MEVCUT PROJEYE iLiSKiN OLDUGUNA
VE FARKLI BiR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE DAIR BiLGi

5.3 GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RiSKLI
YAPI TESPIiTi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA

Sisli Belediyesi’nden tarafimiza verilen dijital imar dosyasinda herhangi bir olumsuz
evrak-tutanak-karar bulunmadigi goriilmustiir.

6. ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNIK BiLGILERIi

YAPI CINSI
XIBetonarme karkas [ Kargir/Yigma Tugla |[]Ahsap [Celik [ IDiger ()

MEVCUT TESISATLAR
XISehir Suyu |[X] Isitma sistemi | XJAsansor | [X] Elektrik |[CJMerkezi sicak su |[X]Dogalgaz
ISITMA SISTEMLERI

XIMerkezi kalorifer | [JKombi [XKlima |[JSoba |XHavalandirma |[JDogalgaz Sobali
YAPI NiZAMI
OIBitisik CJAyrik Oikiz XIBlok yap1 [JSite
GAYRIMENKULUN TURU
[]Daire Villa [IYazlik ev ] Diikkan XIDiger
ISCILIK VE MALZEME
[(Liiks Olyi XOrta CIKoti [ Cok Kétii
SOSYAL DONATI ALANLARI

] OTOPARK | [ OTOPARK
(genel) (6zel)

[ ] SPOR SALONU |[J HAVUZ |X GUVENLIK




YAPIYA AIT BIiLGILER

Yapt | Yapi Kat adedi Bagimsiz Bolim adedi D?pre”.‘
Sinifi | yast Bolgesi

Bodrum, zemin kat, 1
normal kat, Cekme Kat (4 | Ana Tasinmaz 1. Derece
Kat)

/7. MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE
AYKIRILIKLAR

Tasinmazlarin konumu, Bakirkdy Belediyesi Imar Miidiirliigii' nde yer alan imar paftasindan ve TKGM
parsel sorgu uygulamasi lizerinden teyit edilmistir. Ana gayrimenkulde;

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana tasinmaz 515 m2 alanli, 115 ada 174 parsel
tizerinde olup, bodrum, zemin kat, 1 normal kat, Cekme Kat’l1 olmak iizere, 3B yap1 grubunda,
betonarme yapi tarzinda, blok nizam 4 kattan olusmaktadir. Parsel iizerindeki yap1 ana tasinmaz
vasfinda, kat irtifaki kurulmamistir. Bina bir biitiin olarak Halkbank tarafindan
kullanilmaktadir.

Bodrum katinda projesine gore 400 m2 alanh kazan dairesi, kasa, arsiv, wc, mutfak
hacimlerinden olusmakta,

Zemin katinda projesine gore yaklagik briit 355 m2 alanl, bina girisi(dogu) ve servis, ofis
hacimlerinden olugsmakta,

1. normal katinda projesine gore yaklasik briit 441 m2 alanl ofis ve wc kullanimlar
bulunmakta,

Cekme katinda projesine gore yaklasik briit 162 m2 ofis alanlart arsiv ve wc
hacimlerinden olugsmaktadir. Tasinmazin toplam yasal ve mevcut alanlar toplam1 1358 m2
olarak tespit edilmistir.

Yerinde yapilan incelemede iskanli binanin tamaminin banka binasi olarak birlikte
kullanildig1, ana tasinmazin i¢ hacimlerinde bolimlendirmeler yapildigi, planlamada
degisiklikler yapildigi tespit edilmistir.  Tasinmazin projesinde ve yerinde asansor
bulunmamaktadir. Taginmazlarin bulundugu binada merdiven, hol zemini mermer kaplama
olup duvarlar al¢1 siva {izeri plastik boyadir. Bina dig cepheleri aliiminyum giydirme cephe
kaplamalidir. Bina girisi zemin kattan ve Dr Remzi Kazancigil Caddesi cephesindendir.

. BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI
Parsel iizerindeki “KARGIR BANKA SUBE BINASI” ana tasinmaz vasfindadir, kat irtifaki kurulmamistir.




9. GAYRIMENKUL iLE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN
HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE iLISKIN
BILGI

10.1 MULKIYET DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSiKLiK VAR MI?

[] Evet:
X Hayir: 28-10-2010 tarihinde Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina “Ticaret
Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi” belirtmesi ile tescil olmustur

10.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIK VAR MI?

[] Evet:
X Hayir: Kadastral durumunda son 3 yilda bir degisiklik olmamustir.

10.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIK VAR MI?

[] Evet:
X] Hayir: Degerlemeye konu parselin imar durumunda bir degisiklik bulunmamaktadir.

10.4 HUKUKIi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLiK VAR MI?

[ Evet:
X Hayir: Hukuki durumda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

10.5 YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK [ Evet:

X] Hayir: Taginmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek bulunmamaktadir.
HACIZ ] Evet:

X] Hayir: Taginmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir haciz bulunmamaktadir.
DIGER [ Evet:

SERHLER X Hayir: Tasinmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir serh bulunmamaktadir.
BEYANLAR | [] Evet:

X] Hayir: Taginmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir beyan bulunmamaktadir.

ACIKLAMA | Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii’'nden 05.10.2022 tarih, 16:38 itibari ile
edinilen tapu kayitlart ekte sunulmustur. Taginmazlar {izerinde yer alan
takyidatlar konu taginmazlar i¢in olumsuzluk teskil etmemektedir.

10.GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARINDA DEVRINE ILISKIN BIiR
SINIRLANDIRMA OLUP OLMAMASINA GORE DEGERLENDIRME

Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfdyiinde, Sermaye
Piyasast Mevzuati, 09.10.2020 tarihli ve 31269 sayili Resmi Gazetede yaymlanan Seri III,
48.1.e numaralt GYO tebliginin 22.c maddesi uyarinca,

22.c) “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve Onemli Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmektedir. Taginmazlarin
tapu kayitlarinda portfoye alinmasini ve devrini engelleyici herhangi bir kayit

bulunmamaktadir.
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11.GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGININ, FIILI KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDIiLME NITELiGININ BIRBIRIYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA DEGERLENDIRME

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle
uyumludur. Gayrimenkul Yatirnrm Ortaklart i¢in I1-48.1 sayili “’Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig’’nin 7.boliim 22.maddesi 1.fikrasinin (¢) ve (d) bendi
geregi tasinmazlarin bina olarak GYO portfoyiinde bulunmalarina engel bir durum yoktur.

12.SONUC GORUS

Ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz igin alinmasi
gereken tiim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
goriilmistilir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadig: bilgileri edinilmistir.

Degerleme ¢alismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

13.GAYRIMENKULE ILiSKiN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkullere iligkin olarak yapilan herhangi bir sdzlesme
bulunmamaktadir.

14.GENEL VE SEKTORELVERILER
12.1 TURKIYE’YE AiT GENELVERILER1

Iktisadi faaliyet, 2021 yilinin {iiincii ¢eyreginde giiglii seyrini siirdiirmiistiir. Gayri Safi
Yurt i¢i Hasila (GSYIH), asilamadaki giiclii ivme ile birlikte kisitlamalarin hafifletilmesi ve
turizm faaliyetindeki toparlanma egiliminin belirginlesmesiyle {iglincli ¢eyrekte, yillik yiizde
7,4, ceyreklik olarak ise yiizde 2,7 oraninda artis kaydetmistir. Uretim yoniinden, sanayi ve
hizmetler sektorii yillik ve donemlik biiylimenin temel siiriikleyicisi olurken, insaat ve tarim
sektorleri donemlik biiylimeyi siirlamistir. Harcama yoniinden ise donemlik biiyiimenin ana
belirleyicisi yurt ici talep olmustur. I¢ talebin artan katkisi agilmayla beraber salgindan daha
cok etkilenen sektorlerdeki toparlanmaya da bagli olarak 6zel tiiketim harcamalarindan
gelmistir. Ihracat ve ithalat dénemlik bazda artmus; net ihracatin geyreklik biiyiimeye katkis
0,1 ylizde puan, yillik biiyltimeye katkisi ise 6,8 yilizde puan olmustur.

Tiiketici enflasyonu 2021 yili sonunda ylizde 36,08 olarak gergeklesmis, yillik
enflasyonda tiim alt gruplarda artig gdzlenmistir. Yilin son ¢eyreginde doviz kuru gelismeleri
enflasyondaki yiikselisin en onemli belirleyicilerinden biri olmustur. Iktisadi faaliyetin
dordiincii ¢eyrekteki gliglii seyri, ithalat ve uluslararasi gida fiyatlarindaki artiglarin yani sira
tarimsal kuraklik, tedarik siirecindeki aksakliklar ve tasimacilik maliyetlerinde kismi
diizelmeye ragmen devam eden yiiksek seyir gibi arz yonlii unsurlar enflasyon gériinlimiinii
olumsuz etkilemeye devam etmistir. Uretici fiyatlar1 2021 yilinda yiizde 79,89 oraninda

! Merkez Bankas1 Enflasyon Raporu Ocak 2022
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artmistir. Bu gelismede, doviz kuru gelismeleri yaninda, basta enerji olmak iizere emtia
fiyatlarindaki artislar ve arz kisitlar1 dnemli bir rol oynamustir. Uretici fiyatlarindaki bu artislar
tiikketici fiyatlar1 tizerinde de 6nemli baski unsuru olmakla birlikte fiyatlama davranislar ¢esitli
iirlin gruplarinda maliyet artiglarinin ima ettiginin 6tesinde bozulmustur. 2021 yilinda enflasyon
egiliminde de artis gozlenmis, bu kapsamda c¢ekirdek enflasyon gostergelerinden B ve C
endeksinin yillik enflasyon oranlari sirasiyla yiizde 34,89 ve 31,88’e yiikselmistir.

w—Temel Mallar (Altin Dahil)
— Gida ve Alkolsiz icecekier
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Kaynak: TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK.

Para politikasi1 durusu, enflasyon gériiniimiine yonelik risklerin kaynagina, kaliciligina ve
para politikasi ile ne oOlgiide kontrol altina alinabilecegine dair degerlendirmeler dikkate
alinarak, temkinli bir yaklagimla siirdiiriilebilir fiyat istikrar1 hedefine ulagilmasi odaginda
belirlenecektir. Siirdiiriilebilir fiyat istikrar1 ve finansal istikrarin tesisi i¢in atilan adimlar ile
birlikte, enflasyonda baz etkilerinin de ortadan kalkmasiyla dezenflasyonist siirecin baslayacagi
ongoriilmektedir. Bu c¢ercevede, enflasyonun 2022 yili sonunda yiizde 23,2 olarak
gerceklesecegi, 2023 yil sonunda yiizde 8,2’ye geriledikten sonra orta vadede yilizde 5
diizeyinde istikrar kazanacagi tahmin edilmektedir. Enflasyonun, yiizde 70 olasilikla, 2022 yil1
sonunda orta noktas yiizde 23,2 olmak lizere, yiizde 18,6 ile yiizde 27,8 araliginda; 2023 yil
sonunda orta noktas1 yiizde 8,2 olmak iizere ylizde 3,4 ile yiizde 13,0 araliginda ger¢eklesecegi
tahmin edilmektedir.

TCMB, politika faizini 2021 yilmin Nisan-Agustos doneminde sabit tutarken, Eyliil-
Aralik doneminde politika faizinde indirim yapmistir. TCMB, 2021 yili Mart ayinda 6nden
yiiklemeli ve giiclii bir parasal sikilasma yaparak politika faizini ylizde 17°den yilizde 19’a
yiikseltmistir. Izleyen donemde, TCMB parasal durusun dezenflasyon siirecini en kisa siirede
tesis edecek ve orta vadeli hedeflere ulasilmasini saglayacak bir sikilik diizeyinde belirlenmeye
devam edecegi yoniinde iletisimde bulunmustur. Bu cercevede, Nisan-Agustos doneminde
politika faizini sabit tutmustur. TCMB, Eyliil, Ekim ve Kasim aylarindaki toplantilarda, para
politikasinin etkileyebildigi talep unsurlari, ¢ekirdek enflasyon gelismeleri ve arz soklarinin
yarattigl etkilerin ayristirilmasia yonelik analizleri degerlendirmis ve s6z konusu donemde
politika faizinde toplamda 400 baz puan indirim yapmistir. TCMB, Aralik ayinda ise politika
faizini 100 baz puan indirerek, arz yonlii ve para politikasi etki alan1 disindaki arizi faktorlerin
fiyat artiglar1 lizerinde olusturdugu gecici etkilerin ima ettigi smirli alanin kullaniminin
tamamlanmasina karar vermistir. Boylelikle 2021 y1l sonu itibariyla politika faizi ylizde 14
diizeyine indirilmistir.
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Salgina yonelik kaygilardaki artisa ragmen kiiresel enflasyon goriiniimiindeki bozulma
ve gelismis lilke para politikalarinda normallesme sinyallerinin etkisiyle mevcut Rapor
doneminde kiiresel risk istah1 gerilemistir. Gelismekte olan iilkelere yonelik portfoy girisleri,
hisse senedi piyasalarinda devam ederken DIBS piyasalarinda ise dzellikle Kasim aymin
ortalarindan itibaren kayda deger ¢ikislar gozlenmistir. Bu siiregte Tiirkiye’ye yonelik sermaye
girigleri Kasim ayinda hisse senedi piyasalarinda devam ederken Aralik ayiyla birlikte hem
DIBS hem de hisse senedi piyasalarindan sermaye cikislar1 gdzlenmistir. Bu dsnemde GOU
risk primleri dalgal1 seyrederken Tiirkiye’nin risk primi GOU risk primlerinden olumsuz yénde
ayrismistir. Mevecut Rapor doneminde DIBS piyasasindan 1,0 milyar ABD dolar1 ve hisse
senedi piyasasindan 0,3 milyar ABD dolar diizeyinde net yabanci ¢ikist gozlenmistir. Bu
donemde swap kanaliyla da portfoy cikislart gerceklesmis ve toplam portféy hareketlerine
negatif yonde katki saglamistir.
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Kaynak: EPFR, TCMB. Kaynak: Bloomberg.

Dolar endeksindeki yiikselisle birlikte GOU para birimleri ABD dolarina karsi sinirlt
oranda deger kaybederken Tiirk liras1 olumsuz ayrismuistir. Ote yandan, TCMB’nin déviz
rezervlerindeki artis egilimi mevcut rapor doneminde tersine donmiistiir.

w—T{irkiye = GOU Ortalamasi W Doviz H Altin

Kaynak: Bloomberg. Kaynak: TCMB.
14.2 SEKTOREL VERILER?

Insaat ve Gayrimenkul Sektorii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan
etkilenmis olmasina ragmen 2021 basi itibariyla toparlanmaya baslamistir. Diger sektorlerde

2 GYODER 2021 3.Ceyrek Sektdr Raporu
15




oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonlii olarak
salgindan etkilenmistir. Talep yapisinin degisimi ile {iretim siireclerinin aksamasi karsimiza
kiiresel olarak yasanan tedarik ve lojistik sorunlarini ¢ikarmistir. Bununla birlikte hammadde
maliyetlerinin artmasi ve olduk¢a dalgali bir seyir izlemesi diinya genelinde maliyet
enflasyonunu artirmistir. Salgin ve buna bagli asilama siireci ekonomi yonetimleri ile finansal
karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli izlenmesi gereken bir durum arz etmektedir.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektriiniin en dnemli gdstergelerden birisi olan ‘konut
satis’ rakamlarma baktigimizda ise durum soyledir; 2020 yilinda gerek salginin etkilerini
azaltmak gerekse gayrimenkul sektoriiniin ¢arpan etkisinden yararlanarak ekonomik biiylimeye
destek vermek amaciyla yapilan konut kredi faiz indirimleri etkisiyle toplam satiglar 1 milyon
499 bin adet olarak gerceklesmistir. Satiglarin 573 bin adedinin ipotekli olarak gerceklesmesi
kredi faizlerinin indirilmesi ile yasanan artis1 gosterir niteliktedir. 2021 yilinin dokuz aylik
donemine baktigimizda konut satiglarinin bir miktar hiz kaybetmis oldugunu gérmekteyiz. 949
bin adetlik toplam satis bir 6nceki yilin aynt doneminde 1 milyon 161 bin adet olarak
gerceklesmisti. Asil kayda deger diisiis ise kredi faizlerindeki ylikselmeye paralel olarak
ipotekli satislarda yaganmistir. 2020 yil1 dokuz aylik doneminde 508 bin adet olan satiglar 2021
yilinin ayn1 doneminde yiizde 64 azalarak yaklasik 181 bin adet olarak gerceklesmistir.

Yabancilara yapilan satiglar ise doviz kurundaki artisin da etkisiyle bir dnceki ¢eyrege
gdre %60,2, gecen yilin ayn1 dénemine gore ise %42,7 oraninda artis kaydetmistir. Ugiincii
ceyrekte yabancilara 16.991 adet satig gergeklesmistir. Eyliil ayinda yabancilara 6.630 adet
konut satig1 gerceklestirilmis olup bu veri, veri tarihindeki en yiiksek aylik satis verisi olmustur.
Ugiincii ¢eyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %45,2 pay ile Istanbul yer
alirken, ikinci sirada %19,2 pay ile Antalya bulunmaktadir.

2021 yili agustos ayi itibariyla konut fiyatlarinda ve yeni konut fiyatlarinda da veri
tarihindeki en yliksek artig oranlar1 gézlemlenmistir. Tiirkiye genelinde konut fiyatlar1 aylik
bazda %3,88, yillik bazda %33,38 oraninda artis gdsterirken yeni konut fiyatlari ise aylik bazda
%5,20, yillik bazda ise %40,17 oraninda artis gostermistir. Konut fiyatlarinda reel degisim
%11,85 olurken yeni konut fiyatlarinda reel degisim veri setindeki en yiiksek seviyesini
yakalamis ve %17,55 olmustur.

Yilin dgilincii ¢eyreginde kademeli normallesme siireci kapsaminda faaliyetlerine ara
veren tiim is yerleri, kamu kurum ve kuruluslar1 1 Temmuz itibariyle normal mesai saatlerine
uygun caligmaya baslamis; sokaga ¢ikma ve sehirler arasi seyahat kisitlamalar1 kaldirilmstir.
Saglik Bakanligi’'nin Covid-19 As1 Bilgilendirme Platformu’nun agikladigi {izere {ilke
genelinde Eyliil ay itibariyle ilk doz asiy1 olan kisi sayis1t %72’ ye yiikselmis ve 1.5 senenin
ardindan yiiz yiize egitime doniilmiistiir. Bu normallesme siireci ile beraber biiyiik oranda ofise
dontis gerceklesmistir. Uzaktan ¢calismanin verimlilik {izerindeki yadsinamaz olumlu etkisinin
yaninda sirket kiiltiiriine olan baglilik ve aidiyet duygusunda yasanan eksikligi beraberinde
getirmesi ile hibrit calisma modelinin firmalar tarafindan normale doniis asamasinda en ¢ok
tercih edilen yontem oldugu gozlemlenmistir.

Ucgiincii geyrekte ofis pazarina yeni arz eklenmezken, Istanbul ofis pazarinda genel arz
6.5 milyon m? olarak ayn1 seviyede kalmustir. Ugiincii ceyrekte kaydedilen kiralama islemleri

yaklagik 64.018 m? olarak gergeklesirken, Ocak — Eyliil aylar1 arasinda gergeklesen kiralama
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islemleri toplamda 178.759 m? olmustur. Islemlerin %84,9 oraninda biiyiik cogunlugunu yeni
kiralama anlasmalar1 olusturmustur. Ote yandan islemlerin %7,77’si yenileme islemlerinden
olusurken, %5’1 mal sahibi kullanicilar tarafindan ve %?2,34’1i ise genisleme islemlerinden
olusmaktadir.

Yerel firmalarin ofise doniis siireci icerisinde uluslararasi firmalara oranla daha hizli
reaksiyon verdikleri ve ana talebin daha kaliteli teknolojik alt yapiya sahip binalara kaydigi
gbzlemlenmistir. Ayrica, pandemi siirecinin MiA’da olusturdugu devinimin etkisiyle lokal
firmalar 6zelinde ikincil lokasyonlarda da hareketlenmenin yasandigi kaydedilmistir.

Yiiksek enflasyon ve kur baskisi nedeniyle neredeyse iki yildir sabit kalan liste
fiyatlarinda yukar1 yonlii hareketlilik baglamistir. Ancak TL bazinda, enflasyon oraninin altinda
bir oran ile de olsa kiralarda artis gozlemlenmekte ve artisin devam etmesi beklenmektedir. Bu
durum, arz ve talep dengesinin yavas da olsa orta ve uzun vadede dengelenecegini
gostermektedir. Gelecek donemde, kaliteli altyap1 ve nitelikli yonetime sahip A Sinifi binalara
olan talebin artmasi ile A Sinifi binalarin kendi igerisinde ayrigsarak tekrar kategorize olmasi
s6z konusu olabilir.

2020 yilinda Tiirkiye’ye gelen yaklasik 12,7 Milyon yabanci turistin yapmis oldugu
harcamalar kisi bas1 ortalama 716 Dolar olarak belirtilmektedir. 2019 yilinda kisi bas1 ortalama
harcamanin 642 Dolar oldugu g6z 6niinde bulunduruldugunda, son yilda kisi basi harcamalarin
artmis oldugu goriilmektedir. 2021 yilinin ikinci ¢eyreginde ise Tiirkiye’ye giris yapan yaklagik
3.1 milyon yabanci turistin kisi bas1 694 Dolar harcama yaptigi goriilmektedir.

2021 yilmin ilk ti¢ ¢eyreginde Tiirkiye’ye gelen 14.07 milyon yabanci turistin %36°s1

Antalya’ya, %35’i Istanbul’a, %4,6’s1 Mugla’ya gelmistir. Bu ii¢ ili %2,8 ve %1,7’lik paylar
ile Izmir ve Ankara izlemistir. Gelen turist sayilart 2020 yiimmn ilk {i¢ ¢eyregi ile
karsilagtirildiginda %94 oraninda arttigi goriilmektedir. 2020 yili Subat ay1 baginda Cin’de
baslayan COVID-19 salgini, Mart basi itibariyle basta Italya olmak iizere Avrupa iilkelerinde
etkisini gostermeye baslayip, Mart’in ikinci haftasi itibariyle de Tiirkiye’ye de onemli bir
olcekte etki etmistir. Bir 6nceki yila gore artan ziyaretci sayilari ile birlikte Tiirkiye’nin turizm
performansinin toparlanmaya basladig1 sdylenebilir.

Tiirkiye genelinde 2019 yilinda isletme belgeli tesislerin yatak doluluk oranit %58.9
olarak belirlenmistir. 2020 yilinda Tiirkiye genelinde yatak doluluk orani ise %22.83’dir. Yatak
dolulugu en yiiksek olan sehir %23.7 ile Istanbul, onu takiben %22.93 ve %22.89 ile Mugla ve
Ankara gelmektedir. Izmir ve Antalya’nin yatak doluluk oranlari sirasiyla yaklasik %22.86 ve
%22.68 olmugtur. 2021 yilinin ilk sekiz ayi itibariyle Tiirkiye genelinde isletme belgeli
tesislerin yatak doluluk oran1 %37.9’dur.

14.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Istanbul ~ 41°K  29°D koordinatlarinda yer — alir.  Batida Catalca  Yarimadast,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a
bagl Cerkezkdy, Corlu, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmaraereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ye bagli Kandira, doguda Kocaeli'ye bagh Korfez, glineydoguda
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Kocaeli'ye bagl Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz: ise bu
iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sechitler ve Yavuz Sultan
Selim Kopriileri kentin iki yakasmi birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul ilinin yiizélgiimii
5.461 km?dir. Gelisme ve bliylime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa
edilmesiyle dort defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlar igerisinde ise biiyliksehir
belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yil1 Adrese Dayal1 Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagl
belediyelerin sinirlari igindeki niifus) toplam niifusu 15 milyon 840 bin 900 kisidir. Istanbul'un
39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2021 yili verilerine gore incelendiginde en yiiksek niifusa
sahip ilgesi Esenyurt (954.579), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (15.238) olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65°i Avrupa Yakasi; %35°i de Anadolu Yakasi'nda ikamet
eder.

Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de  ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym1 zamanda en
biiyiik sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklagik
olarak  %38'lik  endiistriyel alana  sahiptir.  Istanbul ve cevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyag, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi tirliinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil iiretimi, petrol tirtinleri, kauguk, metal
esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik tirtinler, makine, otomotiv, ulasim
araclari, kagit ve kagit iiriinleri ve alkolli igkiler, kentin 6nemli sanayi iiriinleri arasinda yer
almaktadir. Giiniimiizde Istanbul, Tiirkiye'nin %355 iiretimine ve %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasilanin yaklasik %25’lik kismimi olusturur. Toplam
ithracattaki pay1 %45, ithalattaki payi ise %50 civarindadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektdrdiir. ilde bu sektdriin
gelismesinde  Bogaz  kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biiylik katkis1 vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlar1 olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektorii iilke

toplamimin yaklasik %30'unu olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye
capinda birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin tiimiiniin, ulusal ¢apta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalariin ve yaymevlerinin ise tiimiine
yakinmin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte
ulagtirma-haberlesme sektorii %15'1 asan bir paya sahiptir.

Bakirkdy, Istanbul ilinin ilgelerinden biridir. Bakirkdy, eskiden Makrikdy, Istanbul'un
Avrupa yakasinda yer alan ilgelerden biridir. Istanbul'un bat1 yarisinda, Catalca Yarimadasi
lizerinde, Marmara Denizi'nin kuzeydogu sahillerinde yer alir. 1926 yilinda kurulan bu ilge,
1992 yilinda bugiinkii sinirlarina ulasmustir. ilceyi batidan Kiigiikcekmece, kuzeyden
Bahgelievler, kuzeydogudan Giingdren, dogudan Zeytinburnu ve giineyden Marmara Denizi
cevrelemektedir.

Bakirkdy, Tiirkiye'nin ilk metropollesen kenti Istanbul'un organik bir pargasidir. lge
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ekonomisi genel olarak sanayi ve ticarete dayalidir.Bu yorede kurulan ilk sanayi tesisleri
1768'de acilan Baruthane ile 19. ylizyilin ikinci yarisinda iiretime gecen bez fabrikasidir.
Bakirkdy, ekonomik anlamdaki asil biiylimesini ise 1950 sonrasinda yasadi. 1947'de Belediye
Imar Miidiirliigii'nce yayimlanan bir yonetmelikle Yedikule-Bakirkdy arasi 6rgiitlii sanayinin
yerlesmesine agildi. 1949'da yayimlanan ikinci bir raporla, sanayiye acilan alanlar genisletildi
ve bu arada Bakirkoy'liin dis1 ile Yesilkoy, Kiiciikcekmece ve Zeytinburnu ¢evresi de bu
kapsama alind1. flgede bulunan Galleria, Atrium AVM, Carousel, Town Center, Capacity ve
Marmara Forum gibi aligveris merkezleri ticari hayati canli tutmaktadir. Mart 2013
istatistiklerine gore Bakirkdy'de 11 olan AVM sayisi, Slovenya, Hirvatistan, Izlanda,
Liiksemburg, Estonya, Karadag, Makedonya, Malta, Kibris Cumhuriyeti, Arnavutluk ve Bosna-
Hersek olmak iizere 11 iilkeyi geride birakmistir. Bakirkdy Belediyesi tarafindan 1989'da
yaptirilmaya baslanan ve 1991'de hizmete agilan "Bakirkdy Yeralt1 Carsisi'nda 2009 itibariyla
toplam 101 diikkan bulunmaktadir ve bu carsi da ilgenin ekonomisine katkida bulunan
ogelerden biri olmaya devam etmektedir.[6]

15.GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERI

13.1CEVRE VE ULASIM KROKIiSi
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13.2GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerleme konusu taginmazlar, istanbul ili, Bakirkdy ilgesi, Atakoy 3-4-11 Mahallesi,
Dr. Remzi Kazancigil Caddesi, Halkbank Apartmani, No: 10 adresinde yer alan “KARGIR
BANKA SUBE BINASI” nitelikli tasinmazlardi

.CEVRESEL OZELLIiKLER
‘ Sehir Ici ‘ Sehir Dis1 Kirsal




X
Konum

% 75'den fazla % 25-% 75 aras1 | % 25'in altinda

X
Hizli Sabit Yavas

X
Arz az Dengeli Arz fazla

X
Artiyor Sabit Azaliyor
X
3 aydan az 3-6 ay arasi 6 aydan fazla
X

Genel Insaat Seviyesi

Gelisme

Arz/Talep

Miilk degeri

Pazarlama siiresi

Genel Kullanim Durumu Kiract agirlikli Mal sahibi agirlikli
X
Bolgedeki yapilasma oram (%) %0- %25 | %25-%50 | %50-%75 %75-%100
X
Binadaki/sitedeki doluluk oram (%) | %0- %25 |%25-%50 | %50-%75 %75-%100
X

14 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILiSKiN ANALIiZLER

14.1 BOLGENIN GELISME POTANSIYELI

Istanbul Bakirkdy sehrin ticaret merkezi olup, dzellikle AVM ve ticari bakimdan zengin
bir bolge olmakla beraber, markali konut projeleri ile 6zel hastane yogunlugu da kayda deger
seviyelerdedir. Taginmaz konum olarak bolgenin ana arterlerinden Remzi Kazancigil Caddesi
tizerinde yer almakta olup Galeria Avm, Shereton Hotel, Capacity Avm, Bakirkdy sadi Konuk
Egitim Arastirma Hastanesi gibi bolgenin onemli ¢ekim merkezlerine yakin mesafede yer
almaktadir.

Degerleme konusu taginmazin uzak ¢evresinde ise, kuzey yonde yaklasik 5 km mesafede
Istanbul Cevreyolu, kuzeydogu yonde yaklasik 15 km mesafede 15 Temmuz Sehitler Kopriisii
yer almaktadir.

14.2 EN iYi VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
arastirmalar1 sonucu mevcut imar durumunun en iyi kullanim olacagi kanaatine varilmistir.

14.3GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler

e Ulasim imkanlarinin iyi olmasi e Ekonomik dalgalanmalar
e Ana aks iizerinde yer almasi ¢ Binanin eski olmasi

e Altyap1 ¢alismalarinin tamamlanmis olmasi e Tasinmazda projeye aykiriliklar
e Arz/talep dengesi bulunmasi




15 DEGERLEME BiLGIiLERi VE DEGERLEME YONTEMLERI

15.1EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMi (PAZAR
YAKLASIMI)

Konut, ofis ve diikkan tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekei
yaklagim piyasa degeri yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal
karsilagtirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

-Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilir.

-Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukea iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu kabul edilir.

-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢inde satildig1 kabul
edilir.

-Segilen karsilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

-Segilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
giiniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

15.2MALIYET YONTEMI

Maliyet yontemi, fabrika, lojisttk depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati
tamamlanmamis yatirim donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada
emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde,
var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik dmriiniin oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir

gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve
gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz Oniinde bulundurularak
degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma
paylarini1 gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.




Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak {izere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Bos arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

15.3GELIR YAKLASIMI YONTEMIi

Direkt Kapitalizasyon Yontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve
milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir yatirimci agisindan gelir
iireten miilkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek i¢in
karsilastirilabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oram
uygulanir. Elde edilen deger, benzer miilklerde aymi diizeyde getiri elde edilecegi
varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir. Konu miilkler hali
hazirda gelir getirmediginden dolay1 bu yontem kullanilmamastir.

Indirgenmis Nakit Akis1 Yontemi: Proje Gelistirme yonteminde herhangi bir projesi

veya ruhsati bulunmayan arsa iizerine mevcut imar durumu g¢ergevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa tizerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi payma diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Iskonto Oraninin Tespiti:

Nispi bir karsilagtirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani
makroekonomik riskler (iilke riski), spesifik endiistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri
gibi belli risk bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin
temelinde risksiz menkul kiymetler iizerinden elde edilen getirinin oran1 bulunmaktadir ve
daha sonra spesifik yatirim risklerinin géz oniine alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde
edilmektedir. Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto oram1 su sekilde
hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Orani (lilke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

15.4DIGER TESPIT VE ANALIZLER

154.1 UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI

Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve degerlemesi yapilacak miilkii en yiiksek degerine ulastirabilecek proje
gelistirilerek analizinin yapildig1 bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal
bulunmayan ve piyasalarin kat karsilig1 veya yap-Sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir.
15.4.2 BOS ARAZI VE GELISTIRILMIiS PROJE DEGERI ANALIZi KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUCLAR

Degerlemeye konu gayrimenkullerin bulundugu bolgede bos ticaret parseli orani
oldukea diistiktiir. Tasinmazlar kat irtifakli olup, proje gelistirmesi yapilmamustir.




15.4.3 EMSAL ARASTIRMASI
Emsal 1:

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, zemin katta 100 m2 alanli, konu tasinmaz ile benzer
serefiyeli diikkkan 14.500.000.-TL bedelle satiliktir.

Fulya Emlak 0 (532) 677 80 30
Emsal 2:

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, zemin katta 184 m2 alanli, konu tasinmaz ile benzer
serefiyeli diikkkan 24.000.000.-TL bedelle satiliktir.

Remax Emlak 0 (544) 812 75 78

Emsal 3:

Degerleme konusu taginmazla ayn1 bolgede, 30 yillik binada zemin katta 75 m2 alanli, konu tasinmaza
gore konum olarak daha sakin bolgede kalmasi sebebi ile %60 daha diisiik serefiyeye sahip isyeri
5.150.000.-TL bedelle satiliktir.

Oguz Emlak 0 (532) 215 26 03

Emsal 4:

Degerleme konusu tasinmazla ayn1 bolgede, 30 yillik binada zemin katta 75 m2 alanli, konu tasinmaza
gore konum olarak daha sakin bolgede kalmasi sebebi ile %65 daha diisiik serefiyeye sahip isyeri
4.500.000.-TL bedelle satiliktir.

Atakoy9 Emlak 0 (532) 284 32 64

Emsal 5:

Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede, 30 yillik binada 2. kat, 95 m2 alanl olarak pazarlanan 90
m2 alanli oldugu diisiiniilen konu tasinmazla benzer konum serefiyeli ofis kullanimli 2+1 daire
4.850.000.-TL bedelle satiliktir.

Turyap Emlak 0 (532) 227 33 11

Emsal 6:

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, 30 yillik binada 1. kat, 85 m2 alanli olarak pazarlanan 75
m2 alanli oldugu disiiniilen konu tasinmazla benzer konum serefiyeli ofis kullanimli 2+1 daire
3.850.000.-TL bedelle satiliktir.

Atakoy Emlak 0 (533) 47199 71
Emsal 7:

Degerleme konusu tasinmazla ayni caddede, 30 yillik binada 2. kat, 95 m2 alanl olarak pazarlanan 82
m2 alanli oldugu diisliniilen konu tasinmazla benzer konum serefiyeli ofis kullanimli 2+1 daire
4.290.000.-TL bedelle satiliktir.

Ali Bey 0 (212) 560 72 72




Emsal 8:

Degerleme konusu taginmazla ayni caddede, 30 yillik binada 2. kat, 117 m2 alanli olarak pazarlanan
90 m2 alanh oldugu diisiiniilen konu tasinmazla benzer konum serefiyeli ofis kullanimli 2+1 daire
4.200.000.-TL bedelle satiliktur.

Cukurova Emlak 0 (532) 687 01 64

Emsal 9:

Degerleme konusu tasinmazla ayni bdlgede yer alan ancak yaya trafiginin ¢ok daha yogun oldugu
lokasyondaki 15 m2 alanli diikkkan 14.000.-TL/m2 bedelle kiraliktir.

Atakdy Carisma Emlak: 0 (531) 101 46 76

Emsal 10:

Degerleme konusu tasinmazla yakin bolgede yer alan, D100 karayolu cepheli 58 m2 alanli diikkan
22.500.-TL bedelle kiraliktir.

Nivo Hayat: 0 (535) 776 53 69

Emsal 11:

Degerleme konusu tasinmazla benzer konumda yer alan, 400 m2 alanli ofis hacmi 55.000.-TL bedelle
kiraliktir.

Remax Kale: 0 (532) 443 89 79

Emsal 12:

Degerleme konusu taginmazla benzer konumda yer alan, 100 m2 alanl ofis hacmi 12.500.-TL bedelle
kiraliktir.

Remax Kale: 0 (530) 221 99 85

Bakirkoy Belediyesi

Bakirkdy Belediyesi Emlak Miidiirliigli’nden alinan bilgiye gore degerlemeye konu parselin arsa rayic
birim degerlerinin 5565-TL/m? oldugu bilgisi alinmstir.




Genel Emsal Verileri Uygunlagtirma
X

Emsal No

Satilik-1-Diikkan

Alani (m2)

Yakin Gevre Konut Birim Deger Karsilastirmasi

Talep Edilen
Deger
(TL)

14.500.000 TL

Talep EdilenBirim
Deger
(TL/m2)

145000,00

-10% 0%

Manzara

0%

Uygunlastiriimig
Birim Degeri
(TL/m2)

130500,00

Satilik-2-Diikkan

24.000.000 TL

130434,78

-10% 0%

0%

117391,30

Satilik-3-Diikkan

75| 5.150.000 TL

68666,67

-10%| -60%

0%

98880,00

Satilik-4-Diikkan

75| 4.500.000 TL

60000,00

-5%| -65%

0%

94050,00

Emsaller igin Ortalama

101025,36

Uygunlastirma Sonrasi

Ortalam Deger

110205,33

Satilik-5-Ofis

90| 4.850.000TL

53888,89

-10% 0%

0%

48500,00

Satilik-6-Ofis

75| 3.850.000 TL

51333,33

-10% 0%

0%

46200,00

Satilik-7-Ofis

82| 4.290.000 TL

52317,07

-10% 0%

0%

47085,37

Satilik-8-Ofis

90| 4.200.000 TL

46666,67

-10% 0%

0%

42000,00

Emsaller igin Ortalama

51051,49

Uygunlastirma Sonrasi

Ortalam Deger

45946,34

Kiralik-9-Diikkan

15 14.000 TL

933,33

-25% 55%

10%

283,50

Kiralik-10-Diikkka

58 22.500TL

387,93

-20% 20%

10%

223,45

Emsaller igin Ortalama

24759,86

Uygunlastirma Sonrasi

Ortalam Deger

253,47

Kiralik-11-Ofis

400 55.000 TL

137,50

-25% 15%

0%

87,66

Kiralik-12-Ofis

100 12.500 TL

125,00

-20% 15%

0%

85,00

Emsaller igin Ortalama

6352,57

Uygunlastirma Sonrasi

Ortalam Deger

86,33

Emsal Krokisi
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16 DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIiRLENMESI

Tasinmazlarin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar ve goriismelerde gerek Mecidiyekdy
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Meydaninda gerekse de yakin lokasyonunda satilik ve kiralik diikkan nitelikli miilk stokunun
olduk¢a sinirli oldugu, genel itibariyle ofis olarak kullanildigi bilgisine ulasilmisgtir.
Degerlemeye konu taginmazlarin degerlemesi asamasinda Pazar yaklagimi ve gelir yaklagimi
kullanilarak taginmazlarin degerine ulagilmstir.

17 EKSPERIN KANAATI

Degerleme konusu taginmazlarin konumu, mevcut imar durumu, yakin gevresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina sundugu olanaklar gibi 6zellikleri g6z 6niinde bulunduruldugunda
satis siiresinin “Orta-Uzun”, satis kabiliyeti gorlisliniin “Satilabilir” olacag diisiiniilmektedir.

18 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE iZLENEN YONTEMINACIKLANMASI

Emsallerdeki alanlar ilgililerinin beyanlar1 olup, pazarlik paylar1 da bulunmaktadir. Konu
tasinmazlarin bulundugu konum, cadde ve yola cepheli-cephesiz olmasi, bulunduklar1 katlar,
mevcut imar durumu gibi tim olumlu ve olumsuz faktorlerde dikkate alinarak rapor
hazirlanmistir. Degerleme konusu Tasmnmazlarin rayi¢ degerinin tespitinde Emsal
Karsilastirma Yontemi kullanilmastir.

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu konu tasinmaza yakin benzer satilik arsa
bulunmamakta olup emlak firmalar ile yapilan goriismeler neticesinde arsa birim degeri i¢in
100.000.-TL/m? takdir edilmesi uygun bulunmustur.

Degerleme konusu parsel iizerinde yer alan yapt niteligi geregi 3B olarak
smiflandirilmistir. Yapinin toplam yasal alan1 1358 m?, mevcut alan1 1358 m?’dir

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bolge kendi biinyesinde ofis ve
diikkan kullanim1 yogunluklu bir yerlesim bdlgesi olup konu miilkiin bulundugu yol cephesi
diikkan bakimindan kismen daha kisithidir.

Yakin ¢evresindeki benzer tasinmazlarda yapilan arastirmalara gore bolgede ofis
hacimleri i¢in istenen satis degerleri 35.000.-TL/m? ile 45.000.-TL/m? arasinda degismektedir.
Bolgede ¢ok sayifa ofis bulunmasi ve bu ofislerin olduk¢a genis bir yas araligina dagilmasi
sebebi ile aralik bu kadar genistir. Diikkan hacimlerinde ise bu degerler 80.000.-TL/m? ile
120.000.-TL/m? arasinda degismektedir. Elde edilen veriler dogrultusunda m? birim degerleri
takdir edilmistir.

Yakin ¢evresindeki benzer tasinmazlarda yapilan aragtirmalara gore bolgede ofis
hacimleri i¢in istenen kira degerleri 75.-TL/m? ile 100.-TL/m? arasinda degismektedir. Diikkan
hacimlerinde ise bu degerler 250TL/m? ile 350.-TL/m? arasinda degismektedir. Elde edilen
veriler dogrultusunda birim kira degeri takdir edilmistir. Degerleme asamasinda s6z konusu
tasinmazlarda yer alan diikkan ve ofis hacimlerindeki toplam satilabilir/kiralanabilir alan
iizerinden pagal olarak deger gosterimi yapilmistir.




PAZAR YAKILASIMI

KATLARA GORE BiRiM FiYAT TABLOSU

Alani m?| Fiyati TL/m? TL
162 22.000" 3.564.000
1. kat 441 37.000” 16.317.000
ZeminKat 355 95.000” 33.725.000
400 17.000 6.800.000

TOPLAM 1358~ 44.482 60.406.000

YUVARLATILMI$ TOPLAM DEGERI 60.400.000

Sigortaya Esas Deger
Kapali Alan Birim Deger Sigorta Degeri
1.358,00 | £4.650,00 | £6.314.700,00

GELIR YAKLASIMI
KATLARA GORE BiRiM FiYAT TABLOSU

Yasal Birim K|ra

cekme Kat 10530 126. 360 3, 5% 3.610.286

441 85  37.485 449, 820 3, 5% 12.852.000
m 355 265  94.075  1.128.900 3,5% 32.254.286
400 100 40.000" 480.0000  3,5% 13.714.286
13587  1.609  182.090 2.185.080 62.430.857

YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI 2.200.0000 | 62.400.000

19 EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA ILISKIN DETAYLI ACIKLAMA
DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE ILISKIN DETAYLI ACIKLAMALAR
VE DIGER VARSAYIMLAR

Degerleme konusu taginmaz/taginmazlarin deger tespiti i¢in yakin ¢evrede konu miilkler
ile ortak temel ozelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam
miilkiyet yapisina sahip emsaller secilmis olup farkli bir durumla karsilasilmasi
durumundac(hisse satisi, list hakki devri, devre miilk vs) s6z konusu durum emsal analizinde
degerlendirilmistir. Emsalin degerini etkileyen pazar dis1 kosullarin bulunmasi durumunda
emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklasimi ile yapilan hesaplamalar igerisinde yer alan emsal
tablolarinda yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan taginmazin 6zelliklerine bagli olarak
diizeltmeleri yapilirken rapor igerisinde bulunan karsilastirma tablosu kullanilmistir. S6z
konusu tablo vasitasi ile degerleme calismasinda ¢evreden elde edilen satilik/kiralik emsallerin
degerlemesi yapilan taginmaz/tasinmazlara goére durumlarimi karsilastirilmistir. Bu kapsamda
emsal gayrimenkuller konum/biiyiikliik/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve miilkiyet durumu
gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilerek diizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan
gayrimenkul konu miilke gore “iyi/kii¢iik” olarak belirtilmisken (+) diizeltme, konu miilke goére
"kotli/bliyiik" olarak belirtilmisken (-) diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme
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konusu tasinmaza gore farkliliklar1 olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir.
Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklart asagida gdsterilmistir. Emsal
gayrimenkuliin alan1 degerlemesi yapilan taginmazin alanina gore daha biiyiik ise biiyiikliik
diizeltmesi (-) yonde olmaktadir. Diizeltme oran1 6ngoriiliirken de tabloda belirtilen 6zellikleri
karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri tabanindaki

diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tiim ogeler dikkate alinarak diizeltme
oranlart takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolar1 deger takdirinde
kullanilan yaklasima iligkin analiz amaclh diizenlenmistir.




20 DEGERLEME VE SONUC

20.1SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Istanbul ili, Bakirkoy ilcesi, Kartaltepe Mahallesi, 115 ada 174 Parsel numarali “KARGIR
BANKA SUBE BINASI” ana gayrimenkuliin piyasa degerinin tespiti amaciyla;

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin Madde-34/1 b fikrasinda
yer alan “Portfoyde yer alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi” hiilkmiine binaen,

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun III-62.3 sayil1 “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“ Degerleme raporlarinda bulunmas1 Gereken Asgari hususlar” ¢ergevesinde Tebligin 1’inci
maddesi ikinci fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.

20.2 NiHAi DEGER TAKDIiRI

Tasimnmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yapi ve ulagim imkéanlari, cadde ve
sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasi, iscilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis ve mevkide
detayli piyasa aragtirmasi yapilmistir. Bolgede yeteri kadar satilik emsal bulunmasi sebebi ile nihai
degerleme yontemi olarak “Pazar yaklasimi” secilmistir. Buna bagli olarak degerleme konus
taginmazlara degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir. Taginmazin yasal alan 1358 m2 ve mevcut
alan 1358 m2 olarak hesaplanmustir.

Tasinmazin kira degeri 182.000.-TL olarak belirlenmistir.

Toplam Ekspertiz Degeri:

KDV harig toplam yasal satis degeri: Rakamla; 60.400.000.-TL ve Yaziyla;
(Altmismilyondortytlizbin-Tiirk lirast)

KDV dahil toplam yasal satig degeri: Rakamla; 71.272.000-TL ve Yaziyla;
(Yetmigbirmilyonikiyiizyetmisikibin -Tiirk lirast)

Usd kurundan toplam yasal satis degeri: 3.226.495- USD
1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
2. Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.
3. Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayr1 tutulamaz.
23.12.2022 tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD : 18.72

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Degerleme Firmast

Davut Kog Uygar ZAIM Serdar Kadir ASLAN
Lisans No: 406948 Lisans N0:4034959 Lisans No: 402750






