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YONETICi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

TALEP TARIHI

04.10.2023

DAYANAK SOZLESMESI

23.01.2023

DEGERLEME TARIHI

08.11.2023

RAPOR TARiHi VE TAKiPNO

10.11.2023
2023 - HALK GYO -19

RAPORUN KONUSU

Istanbul ili, Bakirkdy ilcesi, Kartaltepe Mabhallesi, 115 ada 174 numarali
“KARGIR BANKA SUBE BINASI” niteligindeki ana tagmmazm degerinin
tespiti amaciyla;

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarma liskin Esaslar Tebligi'nin Madde-34/1
b fikrasinda yer alan “Portfoyde yer alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi”
hiikmiine binaen, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar:
Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan * Degerleme
raporlarinda bulunmasi Gereken Asgari hususlar” cergevesinde Tebligin
1’inci maddesi ikinci fikras1 kapsaminda hazirlanmigtir.

BIiNA ADI

Atakdy Binasi

GAYRIMENKULLERIN MALIKi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)

TAPU BILGILERI

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

iMAR DURUMU

Bakirkdy Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirligii'nden alnan bilgiye gore;
degerleme konusu tagmmazlarm yer aldigi ada/parselin, 20.04.2011 onay
tarihli ve 20.04.2011 tasdik tarihli mevcut 1/1000 6lgekli Atakoy Uygulama
imar Plani kapsaminda Ticaret alanlarmda konumlu olup, Blok Nizam,
hmax:9,50m imar kosullarina sahiptir.

ARSA YULOCUMU

515 m?

BIiNA KAPALI ALANI

1.358 m?

KiRA DEGERI

283.000.-TL

KISITLAYICI DURUMLAR

Herhangi bir kisitlayict durum bulunmamaktadir.

GAYRIMENKULLER iCIN
TAKDIR EDILEN 10.11.2023
TARIHLI (KDV HARIC)
TOPLAM DEGER

102.690.000.-TL
(Yiizikimilyonaltiylizdoksanbin-Tiirk lirasi)

GAYRIMENKULLER iCIN
TAKDIR EDILEN 10.11.2023
TARIHLIi (KDV DAHIL)
TOPLAM DEGER

123.228.000-TL
(Yiizyirmitigmiliyonikiyiizyirmisekizbin -Tiirk liras1)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Emine Merve SONGULER (SPK Lisans No: 404973)

KONTROL EDEN
DEGERLEME UZMANI

Uygar ZAIM (SPK Lisans N0:404959 )

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI

SERDAR KADIR ASLAN (SPK Lisans No: 402750)
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1. DEGERLEME KURULUSU VE MUSTERIiYi TANITICI BIiLGIiLER

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 :Yurtrlikteki mevzuat ¢ergevesinde her tirli resmi ve Ozel,
gercek 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 raporlar1 diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarin1 sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektedir.

1.2 MUSTERIiYI TANITICI BILGILER VE ADRESI

Sirket Unvam : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S _
Sirket Adresi : Barbaros Mah. Begonya Sk. WBC Is Merkezi No:2H 34746 Atasehir / Istanbul

Sirket Amaci : Halk Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig, gayrimenkullere, gayrimenkul
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 glivenilir firmalarindan biri olmak adina 18.10.2010
tarihinde faaliyete gegmistir.

Sermayesi: : 1.645.000.000 TL

Halka Ag¢iklik s Agik

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, Bakirkdy ilcesi, Kartaltepe Mahallesi,
115 ada 174 parsel numarali “KARGIR BANKA SUBE BINASI” niteligindeki ana tasinmazin
piyasa satis ve kira degerinin degerinin TL cinsinden deger tespitine iliskin hazirlanmustir.
Miisteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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1.4 RAPORUN KAPSAMI

Isin kapsamu, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gercevesinde miisterinin
degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak
miisteriye 1slak imzal1 sekilde teslim edilmesidir.

1.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA
ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE ILiSKIN BIiLGILER

Raporun Tarihi ve Numarasi : 26.12.2022— OZL-1713

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlan : Davut Kog (Spk Lisans No: 406948)
: Uygar ZAIM (SPK Lisans No: 404959)
Sorumlu Degerleme Uzmanimin
Adi ve Soyad :Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

Rapor Degeri : 60.400.000.-TL

2. RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi : 10.11.2023 — 2023-HALK GYO-19

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlan : Emine Merve SONGULER (Spk Lisans No: 404973)
: Uygar ZAIM (Spk Lisans No: 404959)

Sorumlu Degerleme Uzmanimin
Ad1 ve Soyadi :Serdar Kadir ASLAN (Spk Lisans No: 402750)

Degerleme Tarihi : Degerleme raporu hazirlanmak tizere sirketimiz
tarafindan mahal ve resmi kurum incelemeleri 08.11.2023 tarihinde tamamlanmustir.

Dayanak So6zlesmesinin
Tarihi ve Numarasi :23.01.2023

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina iliskin Aciklama:
Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S igin hazirlanmaktadir. Degerleme
raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart Hakkinda Teblig (III-62.3)’in 1. Maddesi
2. Fikrast dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda
hazirlanmistir.
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3. 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 Lirast cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza
miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri; Bir varlik veya yiikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satic1 ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyle el
degistirmesinde kullamlmas1 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.
Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkul ile ilgili olarak her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami faydayr saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satig1 i¢in makul bir siire taninmustir.
Odeme nakit veya benzeri araglar ile pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkuliin alin-satim iglemleri sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar1 iizerinden gerceklestirilmektedir.
Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebileceken olas1 degeri takdir
edilmektedir.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zgiidiir.

3.2 UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husular: teyit ederiz.

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

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

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik hi¢bir
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
sonuglanacak bir yone veya Onceden hesaplanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullammyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagli degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme caligmasinda gorev
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alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.
Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse raporun hazirlanmasinda mesleki bir

yardimda bulunmamustir.

Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S i¢in hazirlanmaktadir.
Degerleme raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayinlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (I11-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmustir.
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. GAYRIMENKULUN TAPU VE ADRES BIiLGIiLERI

4.1 GAYRIMENKULUN TAPUBILGILERI

] ISTANBUL MevKii ISTASYON CADDESI
Iice BAKIRKOY Pafta -
Bucak - Ada 115
Mahalle KARTALTEPE Parsel 174
Sokak - Yiiz ol¢iimii 515 m?

Bagimsiz Boliim - Blok ve Bagimsiz -
Niteligi Boliim No
Malik HALK GAYRIMENKUL | Ana Tasmmaz KARGIR BANKA
YATIRIM ORTAKLIGI | Niteligi SUBE BINASI

ANONIM SIRKETI

X DIGER (ANA

[JKAT MULKIYETI [JKAT IRTIFAKI ~ [JDEVRE MULK
TASINMAZ)

4.2 GAYRIMENKULUN ADRES BILGILERI

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

5. IMAR VE PROJE BILGILERIi

5.1 IMAR BILGILERI

PLAN OLCEGI 1/1.000
BAGLI BULUNDUGU Bakirkdy 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 Alam IMAR DURUM
BELGESI TARIH VE
NO

PARSELIN TERKLERI |-

KISITLAMALAR Bakirkdy Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden alman bilgiye gore;
degerleme konusu tasmmazlarn yer aldigi ada/parselin, 20.04.2011 onay
tarihli ve 20.04.2011 tasdik tarihli mevcut 1/1000 dlgekli Atakdy Uygulama
Imar Plam1 kapsaminda Ticaret alanlarmda konumlu olup, Blok Nizam,
hmax:9,50m imar kosullarma sahiptir.
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5.2 RUHSAT VE PROJE BILGILERI

ONAYLI PROJE TARIH VE NO

Web Tapu Sisteminde ana taginmaza ait proje
bulunmamakta ve Bakirkdy Belediye’sinde yapilan
incelemelerde s6z konusu parsel igin hazirlanmis
23.11.1972 tarih 64 sayih Mimari Projesi mevcuttur.

RUHSAT TARIH VE NO

07.11.1972 tarih ve 6266 sayih yapi ruhsati (bilgi iskan
belgesi tlizerinden almmustir.)

YAPI KULLANMA 1ZIN BELGESI TARIH
VE NO

18.02.1975 tarih ve 770 sayih Yapr Kullanma Izin
Belgesi. Yol kotu alt1 1 kat, yol kotu iistii 3 kat, toplam
lkat sayis1 4 kat, 3/B yap1 grubundadir.

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

Parsel lizerindeki yapi ana tagmmaz vasfinda, kat
irtifaki kurulmamustir. Bina bir biitiin olarak Halkbank
tarafindan kullanilmaktadir.
Bodrum katinda projesine gore 400 m2 alanl kazan
dairesi, kasa, arsiv, wc, mutfak hacimlerinden
olusmakta,
Zemin katinda projesine gore yaklagik briit 355 m2
alanl, bina girisi(dogu) ve servis, ofis hacimlerinden
olusmakta,
1. normal katinda projesine gore yaklasik briit 441 m2
alanh ofis ve wc kullanimlari bulunmakta,
Cekme katinda projesine gore yaklasik briit 162 m2
ofis alanlar1 arsiv ve wc hacimlerinden olugmaktadir.
Tasmmazm toplam yasal ve mevcut alanlar toplami
1358 m2 olarak tespit edilmistir.
'Yerinde yapilan incelemede iskanli binanin tamaminin
banka binasi olarak birlikte kullanildig1, ana tasmmazin
i hacimlerinde boliimlendirmeler yapildigi,
lanlamada degisiklikler yapildig1 tespit edilmistir.

BAGIMSIZ BOLUM ISE, TAPUDAKiI KAT
IRTIFAKINA ESAS ONAYLI

PROJESI RUHSATA ESAS

ONAYLI MiMARIi

PROJESINE UYGUN MU?

Parsel iizerindeki yapi ana tagimmaz vasfindadir, kat
irtifak1 kurulmamigtir

CAP VEYA IMAR PLANI iLE
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN
SAGLANIP SAGLANMADIGI

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

YIKIM KARARI BIiLGIiSI

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

YAPI DENETIMI FIRMASI VE YAPILAN
DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Parsel iizerinde yer alan yapt “Yapit Denetim
Kanunu” oncesi insa edilmistir.

GAYRIMENKULUN ENERJi
VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA
BILGI

Konu milke ait Enerji Kimlik Belgesi
bulunmamaktadir.

EGER BELIRILi BiR PROJEYE iSTINADEN
DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE
ILISKIN DETAYLI BiLGIi VE PLANLARIN
VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN
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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 TESPITi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA

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

6. ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNIK BIiLGILERI

YAPI CiNSi
XBetonarme karkas JKargir/Yigma Tugla |[JAhsap ClCelik CIDiger ()
MEVCUT TESISATLAR

XSehir Suyu |[X Isitma sistemi |[XAsansor | Elektrik | [JMerkezi sicak su |[XIDogalgaz
ISITMA SISTEMLERI

XIMerkezi kalorifer | (1JKombi |[XIKlima |[JSoba |XHavalandirma |[]Dogalgaz Sobali
YAPI NIZAMI
[(IBitisik CJAyrik (ikiz XIBlok yap1 JSite

GAYRIMENKULUN TURU
[1Daire ClVilla [JYazlik ev [] Diikkan X Diger
ISCILIK VE MALZEME
(JLiiks Clyi X Orta CIKoti [0 Cok Koétii
SOSYAL DONATI ALANLARI

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

[_] SPOR SALONU |[J HAVUZ |X GUVENLIK

YAPIYA AIT BILGILER

Yapt | Yapi Kat adedi Bagimsiz Boliim adedi D?pre”.“
Smufi | yas1 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 iizerinden teyit edilmistir. Ana gayrimenkulde;

Degerleme konusu taginmazin bulundugu ana taginmaz 515 m2 alanli, 115 ada 174 parsel
11
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tizerinde olup, bodrum, zemin Kkat, 1 normal kat, Cekme Kat’l1 olmak tizere, 3B yap1 grubunda,
betonarme yapi tarzinda, blok nizam 4 kattan olugsmaktadir. Parsel iizerindeki yap1 ana tasinmaz
vasfinda, kat irtifaki kurulmanustir. Bina bir biitiin olarak Halkbank tarafindan
kullanilmaktadir.

Bodrum katinda projesine gore 400 m2 alanli kazan dairesi, kasa, arsiv, wc, mutfak
hacimlerinden olugsmakta,

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 alanh ofis ve wc kullammlar1
bulunmakta,

Cekme katinda projesine gore yaklasik briit 162 m2 ofis alanlar1 arsiv ve wc
hacimlerinden olugsmaktadir. Taginmazin toplam yasal ve mevcut alanlar toplamu 1358 m2
olarak tespit edilmistir.

Yerinde yapilan incelemede iskanli binamn tamaminin banka binasi olarak birlikte
kullamldig, ana tasinmazin i¢ hacimlerinde boliimlendirmeler yapildigi, planlamada
degisiklikler yapildig tespit edilmistir.  Tasinmazin projesinde ve yerinde asansor
bulunmamaktadir. Tasinmazlarin bulundugu binada merdiven, hol zemini mermer kaplama
olup duvarlar1 al¢1 s1va iizeri plastik boyadir. Bina dis 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 tasimmaz vasfindadir, kat irtifaki kurulmamustir.

. 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 DEGISIKLIiK VAR MI?

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

10.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIiK VAR MI?

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

10.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIK VAR MI?

O Evet:
X Hayir: Degerlemeye konu parselin imar durumunda bir degisiklik bulunmamaktadir.
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10.4 HUKUKi DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGISIKLIiK VAR MI?

(] Evet:
X Hayir: Hukuki durumda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

10.5 YASAL KISITLAMALAR

IPOTEK (] Evet:

X Hayir: Tasinmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir ipotek bulunmamaktadir.
HACIZ O Evet:

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

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

X Hayir: Taginmazlarin tapu kayitlarinda herhangi bir beyan bulunmamaktadir.

ACIKLAMA | Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigi’nden 05.10.2022 tarih, 16:38 itibari ile
edinilen tapu kayitlar1 ekte sunulmustur. Tasinmazlar iizerinde yer alan
takyidatlar konu taginmazlar i¢in olumsuzluk teskil etmemektedir.

10.GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARINDA DEVRINE ILiSKIN BIR
SINIRLANDIRMA OLUP OLMAMASINA GORE DEGERLENDIRME

Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiinde, Sermaye
Piyasas1t Mevzuati, 09.10.2020 tarihli ve 31269 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Seri III,
48.1.e numarali GYO tebliginin 22.c maddesi uyarinca;

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

11.GAYRIMENKULUN TAPUDAKIi NITELIiGININ, FiiLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NITELIGININ BiRBIRIYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA DEGERLENDIRME

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

12.SONUC GORUS

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

Degerleme calismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.
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13.GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin olarak yapilan herhangi bir s6zlesme
bulunmamaktadir.

14.GENEL VE SEKTORELVERILER

12.1 TURKIYE VE DUNYAYA AIT GENELVERILER1

Kiiresel biiyiimeye iligskin yatay goriinim devam ederken gelismis iilkelerde para
politikasinda sikilagsma siirecinin beklenenden yavas olacagina iliskin sinyaller kiiresel
oynakliklar1 simrlandirmustir. Fed’in para politikasi faizini 10 toplant: {ist iiste artirdiktan sonra
haziran ay1 toplantisinda faiz artirimlarina ara vermesi ve yil sonuna kadar beklenen faiz artirim
miktarinin gerilemesi kiiresel risk istahim desteklemistir. Risk istahindaki toparlanmaya paralel
olarak gelismekte olan {ilkelerde risk primi gostergeleri gerilerken Tiirkiye’de ise yurt ici
belirsizliklerinetkisiyle mayis ayinda 703 baz puana yiikselerek bu yilin zirve seviyesine ulagsan
CDS primi, TCMB’nin para politikasina yonelik sikilagtirici sdylemlerinin de etkisiyle haziran
ayindan itibaren hizl1 bir diisiis egilimine girerek 25 Temmuz itibariyla 435 baz puan diizeyine
gerilemistir.

(Grafik 2.2.1). Bununla birlikte Tiirkiye’nin CDS primi son 10 yillik ortalamasi olan 350
baz puanin belirgin iizerinde seyretmeye devam etmistir. Mevcut Enflasyon Raporu donemi
genelinde, Tiirkiye hisse senedi piyasasina 0,84 milyar ABD dolar1 net yabanci girisi olurken
DIBS piyasasindan 0,03 milyar ABD dolar1 seviyesinde net yabanci ¢ikis1 gerceklesmistir.
Haziran ayindan itibaren ise net portfdy girisi 0,07 milyar ABD dolar1 DIBS piyasasina ve 1,48
milyar ABD dolar1 hisse senedi piyasasina olmak iizere toplam 1,55 milyar ABD dolarina
ulagsmustir (Grafik 2.2.2).

Grafik 2.2.1: Turkiye ve Gelismekte Olan Ulke Grafik 2.2.2: Tiirkiye ve Gelismekte Olan
CDS Primleri* Ulke Portfoy Hareketleri (4 Haftalik
Ortalama, Milyar ABD Dolari)

——Tiirkiye = GOU Ortalamasi (Sol Eksen) — Turkiye* (Sol Eksen)
- Gelismekte Olan Ulkeler
350 900

300 800
250 700
200 600
150 500
100 400
50 300

0 200

s 385 3 s 3 3
Kaynak: Bloomberg. Kaynak: TCMB, IIF.
* Gelismekte olan ulkeler: Brezilya, Endonezya, Filipinler, G. * Turkiye verisi hisse senedi ve DIBS piyasasina yénelen
Afrika, Kolombiya, Malezya, Meksika, Sili. portfdy akimlarini kapsamaktadir. DIBS verisine repo
kalemi dahildir.

Tiirk lirasimn opsiyonlarin ima ettigi kur oynakligi mayis ayinda yurt i¢i belirsizliklerin
etkisiyle yiikselmis, ancak haziran ayindan itibaren hizla gerilemistir. Mevcut Enflasyon
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Raporu déneminde kiiresel risk istahindaki olumlu seyrin etkisiyle gelismekte olaniilke paralar
ABD dolar1 karsisinda sinirli oranda deger kazamrken Tirk lirasi kayda deger oranda deger
kaybetmistir. Buna karsin, Tiirk lirasimin kur oynakligi benzer {ilke para birimlerine kiyasla
olumlu performans sergilemistir. Tiirk lirasinin 1 ay ve 12 ay vadeli kur oynakliklar1 mayis
ayinda sirasiyla 56,87 puan ve 46,77 puana kadar yiikseldikten sonra 25 Temmuz itibariyla
20,18 ve 29,99 puana gerilemistir (Grafik 2.2.3 ve Grafik 2.2.4).

Grafik 2.2.3: Opsiyonlarin ima Ettigi Kur Grafik 2.2.4: Opsiyonlarin ima Ettigi Kur
Oynakligi* (ABD Dolarina Karsi, 1 Ay Vadeli, %) Oynakligi* (ABD Dolarina Karsi, 12 Ay Vadeli, %)

GOU Tiirkiye Gou Tirkiye
120 75

60
45

30

Kaynak: Bloomberg. Kaynak: Bloomberg,.

* Gelismekte olan ulkeler: Brezilya, Sili, Kolombiya, * Gelismekte olan ulkeler: Brezilya, Sili, Kolombiya,
Meksika, Polonya, Filipinler, Malezya, Glney Afrika, Meksika, Polonya, Filipinler, Malezya, Guney Afrika,
Endonezya, Romanya, Rusya ve Macaristan. Endonezya, Romanya, Rusya ve Macaristan.

Bir 6nceki Enflasyon Raporu doneminde ivmelenen kredi biiylimesi 2023 yilinin ikinci
ceyreginde giiclii seyrini siirdiirmiistiir. I¢ talebi artirarak enflasyon {iizerinde risk olusturan
kredi biiylimesi, ticari krediler onctiliigiindeki haziran ayinda sergiledigi ivime kaybina ragmen
ikinci c¢eyrekte bireysel krediler dnciiliigiinde tarihsel ortalamalarin {istiinde gerceklesmistir.
Mayis ayinda ylizde 140 seviyesine ulagan bireysel kredilerin 13 haftalik yilliklandirilmus
bliylime orani 14 Temmuz itibariyla yiizde 84,8’e gerilemis, ticari kredilerin biiyliimesi orani
ise aym donemde yiizde 50,2’den yiizde 10,4’e gerilemistir (Grafik 2.2.9). Bununla beraber
bireysel kredi yillik biiyiime oram ylizde 80’lere ulagmistir. Son donemdeki bireysel kredi
biiyiimesinin yillik yiizde 186,6 biiylime oranina ulasan kredi karti harcamalar1 agirlikli oldugu
goriilmektedir (Grafik 2.2.10). Reellestirilmis kredi degisimlerine bakildiginda, 2023 yilinin
ikinci ¢eyreginde ticari ve bireysel kredilerin uzun donem ortalamalarinin iizerinde biiylidiigi
gbzlemlenmektedir. Ote yandan, Banka Kredileri Egilim Anketi’ne gdre iigiincii geyrekte kredi
talebinin gli¢lenmesi beklenmektedir .
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Grafik 2.2.9: Kredi Buylimesi (13 Haftalik Grafik 2.2.10: Bireysel Kredi Tiiriine Gore
Yilliklandirilmis Buyime, Kur Etkisinden Biiyiime Oranlari (13 Haftalik Yilliklandirilmis
Arindinimis, %) Buyume, %)

—— Kredi Karti Harcamalan
Konut

e | htiyag
Tasit (Sol Eksen)

w— TiCari
w—TUiketici
Bireysel (Kredi Karti Dahil)

2]
T
-

o
Kaynak: TCMB. Kaynak: TCMB.

14.2GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi

[stanbul  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
bagli Cerkezkoy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmaraereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ye bagli Kandira, doguda Kocaeli'ye bagli Korfez, glineydoguda
Kocaeli'ye bagli Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu
iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sechitler ve Yavuz Sultan
Selim Képriileri kentin iki yakasim birbirine baglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul ilinin yiizol¢limii
5.461 kn?'dir. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa
edilmesiyle dort defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlart 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 bagli
belediyelerin sinirlari igindeki niifus) toplam niifusu 15 milyon 840 bin 900 kisidir. Istanbul'un
39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2021 yil1 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 yollarimin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tirkiye'de  ekonomik  yasamin  merkezi  olmustur.  Sehir aym  zamanda en
biiyiik sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istthdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik
olarak  %38'lik  endiistriyel alana  sahiptir.  Istanbul ve ¢evre iller bu
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alanda; meyve, zeytinyag, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi tiriinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil tiretimi, petrol tirtinleri, kauguk, metal
esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik uriinler, makine, otomotiv, ulasim
aracglari, kagit ve kagit iirtinleri ve alkollii ickiler, kentin 6nemli sanayi iirlinleri arasinda yer
almaktadir. Giiniimiizde Istanbul, Tiirkiye'nin %355 iiretimine ve %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasilanin yaklasik %25’lik kismumi olusturur. Toplam
ihracattaki pay1 %45, ithalattaki pay1 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 biiyiilk katkisi vardir. Aym sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmas1 ve biiyiik limanlar1 olmas1 da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektorii iilke
toplaminin yaklasik %30'unu olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye
capinda birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin tlimiiniin, ulusal ¢apta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarimin, ulagim firmalarimn ve yayinevlerinin ise tiimiine
yakinimin 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 bati yarisinda, Catalca Yarimadasi
iizerinde, Marmara Denizi'nin kuzeydogu sahillerinde yer alir. 1926 yilinda kurulan bu ilge,
1992 yilinda bugiinkii simirlara ulasnustir. flgeyi batidan Kiiciikgekmece, kuzeyden
Bahgelievler, kuzeydogudan Gilingéren, dogudan Zeytinburnu ve giineyden Marmara Denizi
cevrelemektedir.

Bakirkdy, Tiirkiye'nin ilk metropollesen kenti Istanbul'un organik bir parcasidir. ilge
ekonomisi genel olarak sanayi ve ticarete dayalidir.Bu yorede kurulan ilk sanayi tesisleri
1768'de agilan Baruthane ile 19. yiizyilin ikinci yarisinda iiretime gecen bez fabrikasidir.
Bakirkdy, ekonomik anlamdaki asil bliylimesini ise 1950 sonrasinda yasadi. 1947'de Belediye
Imar Miidiirliigii'nce yayimlanan bir yonetmelikle Yedikule-Bakirkdy arasi orgiitlii sanayinin

yerlesmesine agildi. 1949'da yayimlanan ikinci bir raporla, sanayiye acilan alanlar genisletildi
ve bu arada Bakirkdy'iin dis1 ile Yesilkdy, Kiiciikgekmece ve Zeytinburnu c¢evresi de bu
kapsama alind1. flgede bulunan Galleria, Atrium AVM, Carousel, Town Center, Capacity ve
Marmara Forum gibi aligveris merkezleri ticari hayatt canli tutmaktadir. Mart 2013
istatistiklerine gore Bakirkdy'de 11 olan AVM sayisi, Slovenya, Hirvatistan, Izlanda,
Liikksemburg, Estonya, Karadag, Makedonya, Malta, Kibris Cumhuriyeti, Arnavutluk ve Bosna-
Hersek olmak lizere 11 {lilkeyi geride birakmustir. Bakirkoy Belediyesi tarafindan 1989'da
yaptirilmaya baglanan ve 1991'de hizmete acilan "Bakirkdy Yeraltt Carsisi'nda 2009 itibariyla
toplam 101 diikkdn bulunmaktadir ve bu carst da ilgenin ekonomisine katkida bulunan
Ogelerden biri olmaya devam etmektedir.
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15.GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERI

13.1CEVRE VE ULASIM KROKISI
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13.2GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerleme konusu tasinmazlar, Istanbul ili, Bakirkdy ilgesi, Atakdy 3-4-11 Mahallesi,
Dr. Remzi Kazancigil Caddesi, Halkbank Apartmani, No: 10 adresinde yer alan “KARGIR
BANKA SUBE BINASI” nitelikli tasinmazlard:

.CEVRESEL OZELLIKLER

Sehir Ici Sehir Dis1 Kirsal
X
% 75'den fazla % 25-% 75 arast | % 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

Konum

Genel Insaat Seviyesi

Gelisme

Arz/Talep

Miilk degeri

Pazarlama siiresi

Genel Kullamim Durumu Kiract agirlikli Mal sahibi agirlikli
X
Bolgedeki yapillasma oram (%0) %0- %25 | %25-%50 | %50-%75 %75-%2100
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X

Binadaki/sitedeki doluluk oram (%) |%0- %25 | %25-%50 |%50-%75 %75-%100

X

14 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

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 bélgenin ana arterlerinden Remzi Kazancigil Caddesi
tizerinde yer almakta olup Galeria Avm, Shereton Hotel, Capacity Avm, Bakirkdy sadi Konuk
Egitim Arastirma Hastanesi gibi bolgenin 6nemli ¢ekim merkezlerine yakin mesafede yer
almaktadir.

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

14.2 EN iYl VE VERIMLI KULLANIM ANALIZI
Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal

arastirmalar1 sonucu meveut imar durumunun en iyi kullamm olacagr kanaatine varilmustir.

14.3GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler

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

o Altyap1 ¢aligmalarinin tamamlanmis olmasi
e Arz/talep dengesi




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

15 DEGERLEME BILGILERi VE DEGERLEME YONTEMLERI

15.1EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI  YONTEMI (PAZAR
YAKLASIMI)

Konut, ofis ve diikkan tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi
yaklagim piyasa degeri yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasim asagidaki varsayimlara dayamnr.

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

-Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu kabul edilir.

-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyat: ile makul bir siire icinde satildig1 kabul
edilir.

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

-Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
gliniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

15.2MALIYET YONTEMIi

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati
tamamlanmamis yatirim donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerininve piyasada
emsali olmayan 6zel gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde,
var olan bir yapimmin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik Omriiniin oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yapt Birim
Maliyetleri, binalarin teknik o6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym
ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve
gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Oniinde bulundurularak
degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina aginma
paylarim gosteren cetvel ile binamn gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.
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Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Bos arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

15.3GELIR YAKLASIMI YONTEMI

Direkt Kapitalizasyon Yontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve
miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir yatirimcr agisindan gelir
tireten 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 aym diizeyde getiri elde edilecegi
varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir. Konu miilkler hali
hazirda gelir getirmediginden dolay1 bu yontem kullanilmamustir.

Indirgenmis Nakit Akis1 Yontemi: Proje Gelistirme yonteminde herhangi bir projesi
veya ruhsati bulunmayan arsa lizerine mevcut imar durumu gergevesinde en uygun proje
gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2.
yontem olarak kullanilan gelistirme yaklagiminda arsa lizerinde yapilacak olan projeden arsa
sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Iskonto Orammnin Tespiti:

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimm ile iskonto oram
makroekonomik riskler (tilke 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 oram bulunmaktadir ve
daha sonra spesifik yatirim risklerinin gz Oniine alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde
edilmektedir. Riskleri toplama yaklasimn kapsamindaki iskonto oram su sekilde
hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Oram (iilke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

15.4DIGER TESPIT VE ANALIZLER
15.4.1 UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI
Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve degerlemesi yapilacak miilkii en yliksek degerine ulastirabilecek proje
gelistirilerek analizinin yapildigt bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal
bulunmayan ve piyasalarinkat karsiligl veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullamilir.

15.4.2 BOS ARAZI VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERI ANALIiZi KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

Degerlemeye konu gayrimenkullerin bulundugu bolgede bos ticaret parseli oram
oldukca diisiiktiir. Tasinmazlar kat irtifakli olup, proje gelistirmesi yapilmamustir.
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15.4.3 EMSAL ARASTIRMASI
Emsal 1:

Degerleme konusu tasinmaza gore daha yiliksek serefiyeli konumda yer alan, Atakdy 5.Kisim garsisinm
icinde konumlu, 50m2 zemin ve 50m2 bodrum kat olmak {lizere 100 m2 alanli diikkdn vasfinda
tasinmaz i¢in 28.000.000 TL istenmektedir. ( Bodrum kat alami zemin katin 1/5’1 oramindan
hesaplanmustir. Zemin kata indirgenmis alan 60m2’°dir. )

(Fulya Emlak: 05326778030)
Emsal 2:

Degerleme konusu tasinmaza gore daha yiiksek serefiyeli konumda yer alan, Atakdy 5.Kisim carsisim
iginde konumlu, 40m2 zemin ve 40m2 bodrum kat olmak tizere 80 m2 alanli diikkan vasfinda taginmaz
i¢in 25.500.000 TL istenmektedir. ( Bodrum kat alam zemin katin 1/5’i oramindan hesaplanmustir.
Zemin kata indirgenmis alan 48m2’°dir. )

(Fulya Emlak: 05326778030)
Emsal 3:

Degerleme konusu tasinmaza gore daha yiiksek serefiyeli konumda yer alan, Atakdy 5.Kisim garsisim
icinde konumlu, 55m2 zemin ve 55m2 bodrum kat olmak iizere 110 m2 alanli diikkdn vasfinda
tasinmaz i¢in 25.200.000 TL istenmektedir. ( Bodrum kat alam zemin katin 1/5’i oramindan
hesaplanmistir. Zemin kata indirgenmis alan 66 m2’dir. )

(Azim Emlak: 05353844579)
Emsal 4:

Degerleme konusu tasinmaza gore daha yiiksek serefiyeli konumda yer alan, Atakdy 5.Kisim garsisinm
icinde konumlu, 50m2 zemin ve 50m2 bodrum kat olmak {lizere 100 m2 alanli diikkdn vasfinda
tasinmaz i¢in 20.500.000 TL istenmektedir. ( Bodrum kat alami zemin katin 1/5’1 oramindan
hesaplanmistir. Zemin kata indirgenmis alan 60 m2’dir. )

(Sembol Emlak: 05339737158)
Emsal 5:

Atakoy 8.Kistm Deniz Bloklar1 ¢arsisi igerisinde yer alan, diiz giris 5S0m2 diikkan i¢in 8.000.000 TL
istenmektedir. Taginmazin 100m2 bahge alani oldugu belirtilmistir ancak site i¢i peyzaj alam oldugu
icin gerefiye unsuru olarak kabul edilmistir. Site i¢i olmas1 nedeniyle daha diisiik serefiyelidir.

Proje House : 05444159815
Emsal 6:

Degerleme konusu tasinmaza gore daha yiiksek serefiyeli konumda, ofis vasfinda 100m2 alanh
tasinmaz i¢in 8.500.000 TL istenmektedir.

Locale Gayrimenkul : 05550655888

Emsal 7:

Degerleme konusu taginmaza gore daha yiliksek serefiyeli konumda, ofis vasfinda 350 m2 alanl
tasinmaz i¢in 33.000.000 TL istenmektedir.

Pozitif Emlak : 05323413994
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Emsal 8:

Degerleme konusu tasinmaza gore daha yiiksek serefiyeli konumda, ofis vasfinda 100 m2 alanli
taginmaz i¢in 9.450.000 TL istenmektedir.

Redstone Gayrimenkul : 05326849888

Emsal 9:

Degerleme konusu taginmaza gore daha yliksek serefiyeli konumda, ofis vasfinda 60 m2 alanh
tasinmaz ic¢in 5.750.000 TL istenmektedir.

BRS Gayrimenkul : 05368824040

Emsal 10:

Degerleme konusu tasinmaza gore daha yiiksek serefiyeli konumda yer alan, Atakdy 5.Kisim carsisinm
icinde konumlu, 40m2 zemin ve 40 m2 bodrum kat olmak iizere 110 m2 alanli diikkan vasfinda
tasinmaz i¢in aylik 70.000 TL/ay kira bedeli istenmektedir. ( Bodrum kat alani zemin katin 1/5’i
oramindan hesaplanmustir. Zemin kata indirgenmis alan 48 m2’dir. )

(Azim emlak : 05353844579)

Emsal 11:

Degerleme konusu tasinmaza gore daha yiliksek serefiyeli konumda, tek katta 60 m2 alanli diikkan
vasfinda tasinmaz i¢in 45.000 TL/ay kira bedeli istenmektedir.

Istanbul House Emlak : 05330110222

Emsal 12:

Degerleme konusu taginmaza gore daha yiiksek serefiyeli konumda yer alan, Atakdy 5.Kisim garsisinm
icinde konumlu, 55m2 zemin ve 55m2 bodrum kat olmak iizere 110 m2 alanli diikkan vasfinda
tasinmaz icin aylik 165.000 TL kira istenmektedir. ( Bodrum kat alani zemin katin 1/5°i oranindan
hesaplanmustir. Zemin kata indirgenmis alan 66 m2’dir. )

Azim Emlak : 05353844579

Emsal 13:

Degerleme konusu tasinmaza gore daha yiiksek serefiyeli konumda ofis vasfinda 140m2 alanli ofis
vasfinda tasinmaz igin aylik 32.500 TL/ay kira bedeli istenmektedir.

Turyap Yesilkoy : 05322273311

Emsal 14:

Degerleme konusu tasinmaza gore daha yiiksek serefiyeli konumda ofis vasfinda 140m2 alanh ofis
vasfinda tasinmaz i¢in aylik 35.000 TL/ay kira bedeli istenmektedir.

Gerekler Gayrimenkul : 0532656772
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Emsal 15:

Degerleme konusu taginmaza gore daha yliksek serefiyeli konumda ofis vasfinda 260m2 alanli ofis
vasfinda tasinmaz i¢in aylik 50.000 TL/ay kira bedeli istenmektedir.

Sembol Emlak : 05339737158

Bakirkoy Belediyesi

Bakirkdy Belediyesi Emlak Miidiirliigii’nden alinan bilgiye gore degerlemeye konu parselin arsa rayi¢
birim degerlerinin 8.985,53-TL/n? oldugu bilgisi alinmustir.

Genel Emsal Verileri Uygunlastirma

. . o U lagtinl
Talep Edilen Talep EdilenBirim g;nmagelg;r::@

Emsal No Alani (m2) Deger Deger (TL/m2)
(TL) (TL/m2)

Satilik-1-Diikkan 28.000.000 TL | 466.667 TL -25% | 40% | 15% | 178.500 TL

Satilik-2-Diikkan 25.500.000 TL | 531.250 TL -25% | 40% | 20% | 191.250 TL

Satilik-3-Diikkan 25.200.000 TL | 381.818 TL -25% | 35% | 15% | 158.216 TL

Satilik-4-Diikkan 20.500.000 TL | 341.667 TL -25% | 35% | 15% | 141.578 TL

Satilik-5-Diikkan 8.000.000 TL 160.000,00 | -15% -30% 20% | 141.440TL

Uygunlastirma
: Sonrasi
Emsaller Igin Ortalama | 376.280 TL Ortalam Deger 162.197 TL

Satilik-6-Ofis 100 8.500.000 TL 85.000 TL -15% | 10% | 15% | 55.271 TL

Satilik-7-Ofis 350 33.000.000 TL | 94.286 TL -15% | 10% | 10% | 64.916 TL

Satilik-8-Ofis 100 9.450.000 TL 94.500 TL -15% | 10% | 15% | 61.449 TL

Satilik-9-Ofis 60 5.750.000 TL 95.833 TL -15% | 10% | 15% | 62.316 TL

Uygunlastirma
: Sonrasi
Emsaller Igin Ortalama | 92.405 TL Ortalam Deger 60.988 TL

Kiralik-10-Diikkan | 48 70.000 TL 1.458 TL -25% | 25% | 50% | 410 TL

Kiralik-11-Diikkkan | 60 45.000 TL 750 TL -15% | 30% | 30% | 312 TL

Kiralik-12-Diikkan 66 165.000 TL 2.500 TL -35% | 35% | 55% | 475 TL

Uygunlastirma
. Sonrasi
Emsaller Igin Ortalama | 1.569 TL Ortalam Deger | 399 TL

Kiralik-13-Ofis 140 32.500 TL 232,14 -15% | 10% | 10% | 159,83

Kiralik-14-Ofis 140 35.000 TL 250,00 -20% | 10% | 10% | 162,00

Kiralik-15-Ofis 260 50.000 TL 192,31 -15% | 10% | 5% | 139,76

Uygunlastirma
: Sonrasi
Emsaller Igin Ortalama | 224,82 Ortalam Deger 153,86
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Emsal KrokKisi

16 DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI
Tasinmazlarin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar ve goriismelerde gerek Mecidiyekdy
Meydanminda gerekse de yakin lokasyonunda satilik ve kiralik diikkan nitelikli miilk stokunun
olduk¢a simirli oldugu, genel itibariyle ofis olarak kullanildigi bilgisine ulasilmstir.
Degerlemeye konu taginmazlarin degerlemesi asamasinda Pazar yaklagimi ve gelir yaklagimm
kullamlarak taginmazlarin degerine ulasilmustir.

17 EKSPERIN KANAATI

Degerleme konusu taginmazlarin konumu, mevcut imar durumu, yakin ¢evresi, mimari
Ozellikleri ve kullanicilarina sundugu olanaklar gibi 6zellikleri gz oniinde bulunduruldugunda
satig sliresinin “Orta-Uzun”, satis kabiliyeti goriigiiniin “Satilabilir” olacagl diisliniilmektedir.

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
hazirlanmigtir.  Degerleme konusu Tasinmazlarin rayi¢ degerinin tespitinde Emsal

Karsilastirma Yontemi kullamlmustir.
44
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Yapilan piyasa aragtirmast sonucu konu tasinmaza yakin benzer satilik arsa
bulunmamakta olup emlak firmalar1 ile yapilan goriismeler neticesinde arsa birim degeri i¢in
180.000.-TL/m?* takdir edilmesi uygun bulunmustur.

Degerleme konusu parsel tlizerinde yer alan yapt niteligi geregi 3B olarak
siniflandirilmstir. Yapimn toplam yasal alam 1358 m?, mevcut alam 1358 m?’dir

Degerlemeye konu taginmazlarin bulundugu bolge kendi biinyesinde ofis ve
diikkan kullanimi yogunluklu bir yerlesim bolgesi olup konu miilkiin bulundugu yol cephesi
diikkan bakimindan kismen daha kisitlidir.

PAZAR YAKLASIMI
KATLARA GORE BiRiM FiYAT TABLOSU

Yasal Alani |Mevcut Alani| Yasal Birim | Yasal Degeri
m? m? Fiyati TL/m?

Cekme Kat 162 162 37.4000  6.058.800
1.Kat 441 aa1’ 62.900  27.738.900

355 355 161.500  57.332.500
1. Bodrum Kat 400 400 28.9007  11.560.000

TOPLAM 1358 1358 75.619 102.690.200

YUVARLATILMI$ TOPLAM DEGERI 102.690.000

SIGORTA DEGERi HESABI
Kapali Alan (m2) Birim Deger (TL/m2) Sigorta Degeri
9.000,00 | £ 12.222.000,00

GELIiR YAKLASIMI
KATLARA GORE BiRiM FiYAT TABLOSU

Yasal | Yasal Birim Kap
Yillik Kira
m Alani m? | Fiyati TL/m? PRI orani

2
Cekme Kat 162 105  17.010  204.120 3,5%  5.832.000
1.Kat 441 1297 56.889  682.668 3,5%  19.504.800
355 414 146.970 1.763.640 3,5%  50.389.714
1. Bodrum Kat 400 155  62.000 744.000 3,5%  21.257.143

TOPLAM 1358|  208|282.869| 3.394.428) | 96.983.657
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGERI | 283.000/3.394.0000 | 96.984.000

19 EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA ILISKiIN DETAYLI ACIKLAMA

DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE ILiSKIN DETAYLI ACIKLAMALAR
VE DIGER VARSAYIMLAR

Degerleme konusu tasinmaz/taginmazlarin deger tespiti i¢in yakin ¢cevrede konu miilkler
45
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ile ortak temel 6zelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam
miilkiyet yapisina sahip emsaller se¢ilmis olup farkli bir durumla karsilasiimasi
durumunda(hisse satisi, list hakki devri, devre miilk vs) s6z konusu durum emsal analizinde
degerlendirilmistir. Emsalin degerini etkileyen pazar disi kosullarin bulunmasi durumunda
emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda belirtilerek degere olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasim ve/veya gelir yaklagimu ile yapilan hesaplamalar igerisinde yer alan emsal
tablolarinda yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
diizeltmeleri yapilirken rapor igerisinde bulunan karsilastirma tablosu kullamlmustir. So6z

konusu tablo vasitasi ile degerleme ¢alismasinda ¢evreden elde edilen satilik/kiralik emsallerin
degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarim 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¢lik” olarak belirtilmisken (+) diizeltme, konu miilke gore
"kotli/bliyiik" olarak belirtilmisken (-) diizeltme yapilmustir. Emsallerin her birinin degerleme
konusu tasinmaza gore farkliliklar1 olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilme ktedir.

Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklar1 asagida goOsterilmistir. Emsal
gayrimenkuliin alam degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gére daha biiyiik ise biiyiikliik
diizeltmesi (-) yonde olmaktadir. Diizeltme orani dngoriiliirken de tabloda belirtilen 6zellikleri
karsilastirilmig olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri tabanindaki
diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tiim Ogeler dikkate alinarak diizeltme
oranlar1 takdir edilmistir. Raporda kullamlan emsal diizeltme tablolar1 deger takdirinde
kullamlan yaklasima iligkin analiz amagli diizenlenmistir.
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20 DEGERLEME VE SONUC

20.1SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Istanbul ili, Bakirkdy 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 “Portféyde yer alan gayrimenkullerin kiraya verilmesi” hilkkmiine binaen,

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

20.2 NiHAi DEGER TAKDIRi

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yap1 ve ulagim imkanlar1, cadde
ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapimn ingaat nizami, sistemi, yast, is¢ilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim ozellikleri dikkate alinmig 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 konusu tasinmazlara degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir. Tasinmazin yasal
alan 1358 m2 ve mevcut alan 1358 m2 olarak hesaplanmustir.

Tasinmazin kira degeri 283.000.-TL olarak belirlenmistir.

Toplam Ekspertiz Degeri:

KDV harig toplam yasal satig degeri: 102.690.000.-TL
(Yiizikimilyonaltiylizdoksanbin-Tiirk liras1)

KDV dahil toplam yasal satis degeri: 123.228.000-TL
(Yiizyirmitigmiliyonikiyiizyirmisekizbin -Tiirk liras1)

Usd kurundan toplam yasal satis degeri: 3.594.329- USD
1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satigina yoneliktir.
2. Nihai deger, KDV Hari¢ degeri ifade eder.
3. s bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayr1 tutulamaz.
09.11.2023 tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD : 28,57

Degerleme Uzmant Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmani

Emine Merve SONGULER Uygar ZAIM Serdar Kadir ASLAN
Lisans No: 404973 Lisans N0:4034959 Lisans No: 402750
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