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YONETICIi OZETi:

TALEP EDEN KURUM

HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

TALEP TARIHI

04.10.2023

DAYANAK SOZLESMESI

23.01.2023

DEGERLEME TARIiHI

21.11.2023

RAPOR TARiHi VE TAKiPNO

24.11.2023
2023-HALK GYO-17

RAPORUN KONUSU

Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Sinanpasa Mahallesi, 291 ada 93 numarali
“KARGIR ISHANI” niteligindeki tasinmazin piyasa degeri tespiti amaciyla;
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 fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.

BINA ADI

Besiktas Binasi

GAYRIMENKUL MALIKi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)

TAPU BIiLGILERIi

Degerleme konusu gayrimenkuliin detayli tapu bilgileri raporun “4.1
Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri” boliimiinde agiklanmaktadir.

PARSEL ALANI

267,53 m?

TASINMAZ NIiTELIK

Kargir Ishan1

KAT SAYISI

Bodrum Kat
Zemin Kat

Asma Kat

3 adet Normal Kat

TOPLAM ALAN

1.221 m?

KIiRA DEGERI

432.000.-TL

iMAR DURUMU

Degerleme konusu tasinmazin ada parsel bazinda konum tespiti Besiktag
Belediyesi imar paftalarindan tespit edilmistir. Besiktas Belediyesi Imar
Miidiirliigii’'nden alinan bilgiye gore, taginmazin konumlu oldugu parsel;
Besiktag Koyici Kentsel Sit Alani igerisinde ve 13.09.2013 onay tarihli,
1/5000 6lgekli Besiktag-Dolmabahge-Ortakdy Koruma Amagli Nazim Imar
Plan1 kapsaminda, THK 1 (Ticaret+Hizmet+Kiiltiir Alanlar1) lejantinda yer
almakta olup, 4 kat (12.50 m) yapilasma sartina sahip iken 1/1000 6lgekli
Koruma Amagcli Uygulama Imar Planinin, Biiyiiksehir Belediyesinde onay
asamasinda oldugu bu nedenle de 1/1000 Slgekli plan onaylandiginda imar
durumunun netlik kazanacag bilgisi 6grenilmistir.

KISITLAYICI DURUMLAR

Herhangi bir kisitlayict durum bulunmamaktadir.
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GAYRIMENKUL iCIN TAKDIR
EDIiLEN 24.11.2023 TARIHLI 140.200.000.-TL
(KDV HARIC) TOPLAM DEGER | (Yiizkirkmilyonikiyiizbin-Tiirk liras1)

GAYRIMENKUL iCIN TAKDIR
EDILEN 24.11.2023 TARIHLI 168.240.000.-TL
(KDV DAHIL) TOPLAM DEGER | (Yiizaltmssekizmilyonikiyiizkirkbin-Tiirk lirast)

RAPORU HAZIRLAYAN ]
DEGERLEME UZMANI FERIDE AYKEMEZ (SPK Lisans No: 407189)

KONTROL EDEN .
DEGERLEME UZMANI UYGAR ZAIM (SPK Lisans No: 404959)

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI

SERDAR KADIR ARSLAN (SPK Lisans No: 402750)
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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 10312 442 9 444

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,
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 ¢aligmalarin1 sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektedir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER VE ADRESI

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

Sirket Amaci : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi, gayrimenkullere, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatinm 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 adina 18.10.2010 tarihinde faaliyete gecmistir. Oncelikli hedefimiz
hissedarlarimiz igin paylasilabilir ve biiyiiyen degerler yaratmaktir. Subat 2013 tarihinde halk
arz olan Sirketimiz, Borsa Istanbul'da "HLGYO" kodu ile islem gérmektedir.

Sermayesi: : 1.645.000.000 TL

Halka Ac¢iklik : Acik

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, Besiktas ilcesi, Sinanpasa Mahallesi,
291 ada 93 parsel numarali “KARGIR ISHANI” niteligindeki tasinmazin piyasa satis ve kira
degerinin TL cinsinden deger tespitine iliskin hazirlanmistir. Miisteri tarafindan getirilen
herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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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
ONCEKIi TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Degerleme konusu miilke daha 6nce sirketimiz tarafindan rapor hazirlanmistir.

Raporun Tarihi ve Numarasi : 07.12.2022 — 2022/0ZL/169

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlari : Feride AYKEMEZ (Spk Lisans No: 407189)
Uygar ZAIM (SPK Lisans No: 404959)

Sorumlu Degerleme Uzmaninin
Adi ve Soyadi : Serdar Kadir ARSLAN (SPK Lisans No: 402750)

Rapor Degeri : 82.000.000-TL

2. RAPOR BILGILERI
Raporun Tarihi ve Numarasi 1 24.11.2023 — 2023/HALK GYO-17

Raporu Hazirlayanlarin
Ad ve Soyadlar: : Feride AYKEMEZ (Spk Lisans No: 407189)
Uygar ZAIM (SPK Lisans No: 404959)

Sorumlu Degerleme Uzmaninin

Adi ve Soyadi : Serdar Kadir ARSLAN (SPK Lisans No: 402750)
Degerleme Tarihi . Degerleme raporu hazirlanmak iizere sirketimiz tarafindan
mahal ve resmi kurum incelemeleri 21.11.20223 tarihinde tamamlanmaistir.

Dayanak So6zlesmesinin
Tarihi ve Numarasi : 23.01.2023

Raporun, Tebligin 1.Maddesi Kapsaminda Hazirlamip Hazirlanmadigina iliskin Aciklama:
Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi A.S i¢in hazirlanmaktadir. Degerleme
raporu, 31.08.2019 Tarih ve 30874 say1 ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig (I1I-62.3)’in 1. Maddesi
2. Fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda

hazirlanmstir.
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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 gayrimenkuliin mevcut
durumuyla Tiirk Liras1 cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza
misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri; Bir varlik veya yilikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyle el
degistirmesinde kullanilmasi1 gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme ¢calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

¢ Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilmistir.
Alic1 ve satici 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 gerceklestirilmektedir.
Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olas1 degeri takdir
edilmektedir.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zgtdiir.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancimiz dogrultusunda asagidaki husular teyit ederiz.

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢er¢evesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitlt
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 kars1 herhangi bir kisisel ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

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

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

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

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

e Degerleme raporu; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 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 (I1I-62.3)’in 1. Maddesi 2. Fikras1 dogrultusunda sermaye piyasasinda
gayrimenkul degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.
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. GAYRIMENKULUN TAPU VE ADRES BiLGILERIi

4.1 GAYRIMENKULUN TAPUBILGILERI

il ISTANBUL
BESIKTAS
Bucak -

Mahalle SINANPASA
Sokak -

Bagimsiz Boliim -
Niteligi
Malik

Mevkii -

Pafta 15

Ada 291
Parsel 93

267,53 m?

Blok ve Bagimsiz -
Boliilm No

Ana Tasinmaz
Niteligi

Tice

Yiizol¢iimi

HALK GAYRIMENKUL KARGIR ISHANI
YATIRIM ORTAKLIGI

ANONIM SIRKETI(1/1)

[JKAT MULKIYETI

[JKAT IRTIFAKI

[ JDEVRE MULK

XI DIGER (ANA
TASINMAZ)

4.2 GAYRIMENKULUN ADRES BILGILERI
Sinanpasa Mahallesi, Orta Bahge Caddesi, Halkbank Besiktas Subesi, No: 6 Besiktas/Istanbul

5. IMAR VE PROJE BILGILERI

51 IMAR BILGILERI

PLAN OLCEGI

1/5.000

BAGLI BULUNDUGU
BELEDIYE

IMAR PLANI ONAY
TARIHI

Besiktas Belediyesi 13.09.2013

TAKS

YUKSEKLIK (H) 12,50

KAKS

EMSAL -

CEKME MESAFELERI
(On/Arka/Yan)

INSAAT NiZAMI Bitisik

LEJANT

IMAR DURUM
BELGESI TARIH VE
NO

THK1-Ticaret,
Hizmet, Kiiltiir
Alanlari

PARSELIN TERKLERI

KISITLAMALAR

Besiktas Belediyesi imar Miidiirliigii’nden alinan bilgiye gore, tasinmazin
konumlu oldugu parsel; Besiktas Koyici Kentsel Sit Alani igerisinde ve
13.09.2013 onay tarihli, 1/5000 o&lgekli Besiktag-Dolmabahge-Ortakdy
Koruma  Amagh  Nazim  Imar  Plani  kapsaminda, = THKI
(Ticaret+Hizmet+Kiiltiir Alanlar1) lejantinda yer almakta olup, 4 kat (12.50
m) yapilagsma sartina sahip iken 1/1000 dlgekli Koruma Amach Uygulama
Imar Planinin, Biiyiiksehir Belediyesinde onay asamasinda oldugu bu nedenle
de 1/1000 o6lgekli plan onaylandiginda imar durumunun netlik kazanacagi
bilgisi 6grenilmistir.
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5.2 RUHSAT VE PROJE BILGILERI

ONAYLI PROJE TARIH VE NO

Besiktas Belediyesi Imar Miidiirliigii arsivinde,
16.02.1982 tarih, 981/6788 sayili Mimari Projesi ve
10.11.1983 tarih 983/6017 sayili Tadilat Projesi
incelenmistir.

RUHSAT TARIH VE NO

Besiktas Belediyesi Imar Miidiirliigii arsivinde, Yapi
Ruhsat1 bulunmamaktadir. Yapt kullanim izin belgesi
izerinde 24.11.1983 tarih 83-1/18 sayili ““Yap1
Ruhsat1’” oldugu belirtilmistir.

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI TARIH
VE NO

Besiktas Belediyesi Imar Miidiirliigii arsivinde,
03.07.1985 tarih, 85/2975 sayili Yap: Kullanma izin
Belgesi incelenmistir.

Yol kotu alti: 1 kat, yol kotu tistii: 5 kat olmak tizere
toplam 6 kat icin diizenlenmistir.

GAYRIMENKUL, ONAYLI PROJESINE
UYGUN MU?

Konu taginmaz onayli projesine uygun olarak insa
edilmis olup, i¢ mekanda kullanima 6zel degisikliklerin
yapildigi goriilmiistiir.

BAGIMSIZ BOLUM iSE, TAPUDAKI KAT
IRTIFAKINA ESAS ONAYLI

PROJESI RUHSATA ESAS

ONAYLI MiMARi PROJESINE

UYGUN MU?

Konu tasinmaz miistakil yap1 olup kat irtifaki
bulunmamaktadir. Kat irtifakinin kurulu olmamasi
nedeniyle de Web Tapu sisteminde mimari projesi
mevcut degildir.

CAP VEYA IMAR PLANI iLE
TASINMAZIN UYGUNLUGUNUN

SAGLANIP SAGLANMADIGI

Degerleme konusu tagimmazin ada parsel bazinda
konum tespiti Besiktas Belediyesi imar paftalarindan
tespit edilmistir.

YIKIM KARARI BiLGiSi

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

YAPI DENETIMi FIRMASI VE YAPILAN
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Parsel {izerinde yer alan yap1 “Yap1 Denetim Kanunu”
Oncesi inga edilmistir.

GAYRIMENKULUN ENERJIi VERIMLILIK
SERTIFIKASI HAKKINDA

BILGI

Konu milke  ait Kimlik

bulunmamaktadir.

Enerji Belgesi

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 TESPITi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMA

Besiktas Belediyesi’nde incelenen imar dosyasinda herhangi bir olumsuz evrak-tutanak-karar bulunmadigi goriilmiistiir.
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6. ANA GAYRIMENKUL FiZiKi VE TEKNIK BiLGILERIi

YAPI CINSI
XIBetonarme karkas [ Kargir/Yi1gma Tugla |[]Ahsap [ICelik [ IDiger ()

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

XIMerkezi kalorifer | C(JKombi |[XIKlima |[[JSoba |XHavalandirma |[JDogalgaz Sobali
YAPI NiZAMI
XBitisik [JAyrik Oikiz [IBlok yap1 [1Site
GAYRIMENKULUN TURU
[1Daire [Villa [1Yazlik ev [] Diikkan XIDiger
ISCILIK VE MALZEME
CJLiiks Ollyi XOrta CIK6tii [0 Cok Kétii
SOSYAL DONATI ALANLARI

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

YAPIYA AIT BILGILER

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

Yapt | Yapi Kat adedi Bagimsiz Bolim adedi D?prem
Sinifi | yast Bolgesi

1 bodrum kat, zemin kat,

4 normal kat (6 Kat) 2. Derece

7. MEVCUT KULLANIM DURUMU, PROJEYE UYGUNLUK VE
AYKIRILIKLAR

Konu tasinmaza ’KARGIR ISHANI"’ olarak cins tashihi yapilmis olup mahalde ve projesinde
kullanim amac1 banka subesidir.

Konu taginmaz onayli projesine uygun olarak insa edilmis olup, i¢ mekanda kullanima 6zel
degisikliklerin yapildig1 gériilmiistiir. Bu degisiklikler ise ‘Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri’ kisminda
belirtilmistir.
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8. ANA GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana tasinmaz 267,53 m2 alanli, 291 ada 93
parsel tizerinde yer almakta olup, 1 bodrum, zemin, asma, 3 normal kat olmak {izere, 3/B yap1
grubunda, betonarme yapi tarzinda, bitisik nizamda 6 kattan olugsmaktadir.

Mimari projesine gore binanin:

Bodrum katinda, hol, kalorifer dairesi, komiirliik, kiralik kasa, sube kasasi, siginak ve
arsiv hacimleri bulunmakta olup briit 250 m2 kullanim alanlhdir.

Zemin katinda; giris holii, servis ve miidiir odas1 hacimleri bulunmakta olup briit 250
m2 kullanim alanlidur.

Asma katinda; servis, wc ve teras hacimleri bulunmakta olup briit 154 m2 kullanim
alanlhdir.

1.2.3.normal katlarinda; servis ve wc-lavabo hacimleri bulunmakta olup briit 189’ar
m2 kullanim alanlidir.

Degerlemeye konu tasinmaz, mahalde vapilan incelemelere ve projesine gore toplam
1221 m2 kullanim alanina sahiptir.

Mevcutta vapilan incelemelere gore binanin:

Bodrum katinda, i¢ mekan duvarlari kaldirilarak tek hacim arsiv olarak kullanildig,

Zemin katinda, miisteri ve servis holii, vezne, 1 ofis, sube ve kiralik kasa boliimleri
bulunmakta olup banka subesi olarak kullanildigi, bina girisinin projesine aykir1 olarak
kaydirilarak orta taraftan giris saglandig1 ve asma kat ile 1.normal kata ulagim i¢in ayri
olarak betonarme merdiven yapildigi,

Asma katinda, servis, wc, mutfak ve teras hacimleri bulunmakta olup, 1.normal kata
ulasim i¢in ayr1 olarak betonarme merdiven yapildigy,

I.normal katinda; servis, wc, ve aliminyum kasali cam bolmeler ile 2 adet ofis
olusturuldugu,

2.normal katinda; servis, we, ve aliminyum kasali cam bolmeler ile 1 adet toplanti
odas1 olusturuldugu,

3.normal katinda; servis, depo ve aliiminyum kasali cam bdlmeler ile 1 adet ofis
olusturuldugu goriilmiistiir.

Degerlemeve konu tasinmaz mevcutta da ayvni kullanim alanina sahip olup herhangi bir
biiyiime vapilmadig1 gorilmiistiir.

Tasinmazin dis cephesi zemin ve asma kat boliimiinde kompozit, diger boliimlerde siva
tizeri akrilik dig cephe boyalidir. Giris kapisi aliiminyum dograma cam kap1 olup bina girisi
zemin kat seviyesinden ve Orta Bahge Caddesi lizerinden saglanmaktadir. Binada asansor

bulunmakta olup 1sinma, dogalgaz yakitl kombi ile saglanmaktadir.
13
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I¢c mekan 6zellikleri; tasinmazin tiim katlarinda yer dosemesi seramik, merdiven kovani
granit kaplama, merdiven korkuluklar1 aliiminyum, duvarlar1 plastik boyali, cam dogramalari
pvc, i¢ kapilar ise aliiminyum dograma cam kapidir.

9. BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI

- Tasmmazin bagimsiz bolimi bulunmamaktadir.

10.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: Miilkiyet durumunda son 3 yilda bir degisiklik bulunmamaktadir.

10.2 KADASTRAL DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSIiKLiK VAR MI?

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

10.3 IMAR DURUMUNDA SON 3 YILDA DEGIiSIiKLiK 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: Taginmazin tapu kaydinda herhangi bir ipotek bulunmamaktadir.
HACIZ ] Evet:

X] Hayir: Tasinmazin tapu kaydinda herhangi bir haciz bulunmamaktadir.

DIGER
SERHLER | X Hayir: Taginmazin tapu kaydinda herhangi bir serh bulunmamaktadir.
BEYANLAR | [] Evet:

X Hayir: Taginmazin tapu kaydinda herhangi bir beyan bulunmamaktadir.

ACIKLAMA | 13.10.2023 tarih, saat 09:24 itibariyle Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii Portal
Hizmetlerinden temin edilen TAKBIS kaydina gére tasinmaz iizerinde herhangi
bir takyidat bulunmamaktadir.

11.GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARINDA DEVRINE IiLISKIN BiR
SINIRLANDIRMA OLUP OLMAMASINA GORE DEGERLENDIiRME

Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfdyiinde, Sermaye
Piyasast Mevzuati, 09.10.2020 tarihli ve 31269 sayili Resmi Gazetede yaymlanan Seri III,
14
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48.1.e numarali GYO tebliginin 22.c maddesi uyarinca;

22.c) “Portfoylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve Onemli Olciide 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.

12.GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGININ, FIILI KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NITELiGININ BIRBIRIYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA DEGERLENDIRME

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle
uyumludur. Gayrimenkul Yatirnrm Ortaklar1 i¢in II1-48.1 sayili “’Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma iliskin Esaslar Teblig’’nin 7.bdliim 22.maddesi 1.fikrasmin (¢) ve (d) bendi
geregi tasinmazin bina olarak GY O portfoyiinde bulunmalarina engel bir durum yoktur.

13.SONUC GORUS

Ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi
gereken tlim 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 calismasi i¢in gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

14.GAYRIMENKULE ILiSKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELER

Degerleme konusu gayrimenkullere iligkin olarak yapilan herhangi bir sdzlesme
bulunmamaktadir.
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15.GENEL VE SEKTORELVERILER

12.1 TURKIYE’YE AiT GENELVERILER1

Kiiresel biliylimeye iligkin yatay goriinim devam ederken gelismis iilkelerde para
politikasinda sikilasma siirecinin beklenenden yavas olacagina iliskin sinyaller kiiresel
oynakliklar1 sinirlandirmistir. Fed’in para politikasi faizini 10 toplant: iist iiste artirdiktan sonra
haziran ay1 toplantisinda faiz artirimlarina ara vermesi ve yil sonuna kadar beklenen faiz artirim
miktarmin gerilemesi kiiresel risk istahini desteklemistir. Risk istahindaki toparlanmaya paralel
olarak gelismekte olan iilkelerde risk primi gostergeleri gerilerken Tiirkiye’de ise yurt igi
belirsizliklerin etkisiyle mayis ayinda 703 baz puana yiikselerek bu yilin zirve seviyesine ulasan
CDS primi, TCMB’nin para politikasina yonelik sikilastirict sdylemlerinin de etkisiyle haziran
ayindan itibaren hizli 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 i{izerinde 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 cikisi 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
ulagmistir (Grafik 2.2.2).

Grafik 2.2.1: Tiirkiye ve Gelismekte Olan Ulke Grafik 2.2.2: Tiirkiye ve Gelismekte Olan
CDS Primleri* Ulke Portféy Hareketleri (4 Haftalik
Ortalama, Milyar ABD Dolari)
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Kaynak: Bloomberg. Kaynak: TCMB, IIF.

* Gelismekte olan ulkeler: Brezilya, Endonezya, Filipinler, G. * Turkiye verisi hisse senedi ve DIBS piyasasina yonelen

Afrika, Kolombiya, Malezya, Meksika, Sili. portfoy akimlarini kapsamaktadir. DIBS verisine repo

kalemi dahildir.

— o m
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Tiirk lirasinin opsiyonlarin ima ettigi kur oynakligt mayis ayinda yurt i¢i belirsizliklerin
etkisiyle yiikselmis, ancak haziran ayindan itibaren hizla gerilemistir. Mevcut Enflasyon Raporu
doneminde kiiresel risk istahindaki olumlu seyrin etkisiyle gelismekte olan {ilke paralar1 ABD dolar1
karsisinda siirli oranda deger kazanirken Tiirk liras1 kayda deger oranda deger kaybetmistir. Buna
karsin, Tiirk lirasinin kur oynaklifi benzer iilke 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 itibartyla 20,18 ve 29,99 puana gerilemistir
(Grafik 2.2.3 ve Grafik 2.2.4).

! Merkez Bankasi Enflasyon Raporu Ocak 2022
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Grafik 2.2.3: Opsiyonlarin ima Ettigi Kur Grafik 2.2.4: Opsiyonlarin ima Ettigi Kur
Oynakhigi* (ABD Dolarina Karsi, 1 Ay Vadeli, %) Oynakligi* (ABD Dolarina Karsi, 12 Ay Vadeli, %)

GoU —Tiirkiye GoU —Tlirkiye
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Kaynak: Bloomberg. Kaynak: Bloomberg.

* Gelismekte olan ulkeler: Brezilya, Sili, Kolombiya, * Gelismekte olan tlkeler: Brezilya, Sili, Kolombiya,
Meksika, Polonya, Filipinler, Malezya, Guney 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
biliylimesi, ticari krediler onciiliiglindeki haziran ayinda sergiledigi ivme kaybina ragmen ikinci
ceyrekte bireysel krediler onciiliiglinde tarihsel ortalamalarin iistiinde gergeklesmistir. Mayis ayinda
yizde 140 seviyesine ulagan bireysel kredilerin 13 haftalik yilliklandirilmis biiyiime orani 14
Temmuz itibariyla ylizde 84,8’e gerilemis, ticari kredilerin biiylimesi orani ise ayn1 donemde yilizde
50,2’den ylizde 10,4’e gerilemistir (Grafik 2.2.9). Bununla beraber bireysel kredi y1llik biiyiime orani
yiizde 80’lere ulagsmistir. Son donemdeki bireysel kredi biiylimesinin yillik yiizde 186,6 biiyiime
oranina ulasan kredi kart1 harcamalar1 agirlikli oldugu goriilmektedir (Grafik 2.2.10). Reellestirilmis
kredi degisimlerine bakildiginda, 2023 yilinin ikinci ¢eyreginde ticari ve bireysel kredilerin uzun
dénem ortalamalarinin iizerinde biiyiidiigii gdzlemlenmektedir. Ote yandan, Banka Kredileri Egilim
Anketi’ne gore liciincii ¢ceyrekte kredi talebinin giiclenmesi beklenmektedir.

Grafik 2.2.9: Kredi Biuyumesi (13 Haftalik Grafik 2.2.10: Bireysel Kredi Tiiriine Gore
Yilhklandirilmis Buytime, Kur Etkisinden Buyume Oranlari (13 Haftalik Yilliklandiriimis
Arindiriimis, %) Buyume, %)
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Kaynak: TCMB. Kaynak: TCMB.
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15.2 SEKTOREL VERILER2

2023 yilinin ilk g¢eyregi itibartyla Tiirkiye’deki mevcut aligveris merkezi arzi1 453 adet
aligveris merkezinde 14 milyon m2 seviyesinde kaydedilmistir. Tamamlanmasi planlanan projeler ile
birlikte Tirkiye genelinde toplam arzin 2025 yili sonunda 15,2 milyon m2 seviyesine ulagsmasi
beklenmektedir. Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi basina 164 m2 kiralanabilir
alan olarak kayit altina alinirken, Istanbul 328 m2 ile iilke ortalamasinin iki kat1 perakende
yogunluguna sahip konumdadir.

Ankara ise 286 m2 perakende yogunlugu ile 6ne ¢ikan sehirler arasindadir. 2022 yilinda
pazara toplamda 7 aligveris merkezinde yaklasik 153 bin m2 kiralanabilir alan girisi olmustur. 2023
yil1 ilk ¢ceyreginde ise 1 AVM ve yaklasik 11 bin m? kiralanabilir alan girisi kaydedilmistir. Mevcutta
39 aligveris merkezinde yaklasik 1,2 milyon m? ingaat halinde kiralanabilir alan bulunurken, toplam
arzin 2025 yili sonu itibari ile 15,2 milyon m? seviyesine ulagmasi beklenmektedir. Istanbul %37,2
oraninda pay ile mevcut arzin cogunluguna ev sahipligi yapmakta ve Istanbul’u sirasiyla %11,8 pay
ile Ankara takip etmektedir. 2023 yili birinci ¢eyregi sonunda bin kis basina 164,4 m? olarak
kaydedilen perakende yogunlugunun ingaat halindeki projelerin tamamlanmastyla 2025 yil1 sonunda
173 m? seviyesine ulagmasi beklenmektedir. Gelecek arzin %37’si Istanbul’da yer alirken, %17’si
Bursa’da ve %12 ser oranla Ankara ve Konya’da yer almaktadir. Pazarda aligveris merkezi gelistirme
faaliyetlerinde hafif bir ivmelenme gozlense de gelecek arz Tiirkiye’deki perakende harcamalari
dinamikleri degerlendirildiginde kisith kalmaya devam etmektedir.

(Kaynak: GYODER - Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2023 — 1. Ceyrek Raporu)

15.3 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Istanbul 41°K  29°D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca  Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a
bagl Cerkezkdy, Corlu, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmaraereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ye bagli Kandira, doguda Kocaeli'ye bagli Korfez, giineydoguda
Kocaeli'ye bagl Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz1 ise bu
iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan
Selim Kopriileri kentin iki yakasmi birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i
cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul ilinin yiizdlgiimii
5.461 km?'dir. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa
edilmesiyle dort defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise biiyiiksehir
belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayali 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 sayist bakimindan 2021 yili verilerine gére 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 Yakas1; %35°i de Anadolu Yakasi'nda ikamet
eder.
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Kara ve deniz ticaret yollarmin 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. Yaklasik
olarak  %38'lik  endiistriyel alana  sahiptir.  Istanbul ve c¢evre iller bu
alanda; meyve, zeytinyag, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi triinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil tiretimi, petrol tirtinleri, kauguk, metal
esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik tirtinler, makine, otomotiv, ulagim
araglari, kagit ve kagit iiriinleri ve alkollii ickiler, 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 kismmi olusturur. Toplam
thracattaki pay1 %45, ithalattaki payi ise %50 civarindadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiikk paya sahip olan sektordiir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde Bogaz  kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biliytik katkis1t vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmas ve biiyiik limanlar1 olmasi 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 tiimiiniin, ulusal ¢apta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yaymevlerinin ise tiimiine
yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte
ulastirma-haberlesme sektorii %15'1 agan bir paya sahiptir.

16.GAYRIMENKULUN YERI, ULASIM VE CEVRE OZELLIKLERI

131 CEVRE VE ULASIM KROKISI
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%‘S CIRAGAN
SARAYI

"“n‘\‘
BESIKTAS
ISKELESI
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13.2 GAYRIMENKULUN KONUMU

Degerleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Sinanpasa Mahallesi, Orta
Bahge Caddesi, No: 6 adresinde yer alan, Halkbank Besiktas Subesidir. Tasinmaza ulasim igin;
bolgenin ana arter niteligindeki Barbaros Bulvari iizerinde Levent-Besiktas istikametinde
ilerlenir ve Besiktas’a gelindiginde Dolmabahge istikametinde Besiktas Caddesine baglanilarak
yaklasik 150m ilerlenir ve saga Orta Bahge Caddesine sapilir. Degerlemeye konu tasinmaz 50m
ileride sag tarafta konumludur.

13.3 CEVRESEL OZELLIKLER

Sehir I¢i Sehir Dis1 Kirsal
X
% 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 Kullamim Durumu Kiraci agirliklh 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

Konum

Genel Insaat Seviyesi

Gelisme

Arz/Talep

Miilk degeri

Pazarlama siiresi
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14 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILiSKiN ANALIiZLER

14.1 BOLGENIN GELISME POTANSIYELI

Istanbul’un en merkezi ilgelerinden biri olan Besiktas’a ulasim rahat olup 15 Temmuz
Sehitler Kopriisii ve Fatih Sultan Mehmet K6priisii Avrupa Yakasi ayaklarinin bu ilgede olmast,
Istanbul’un ¢ogu ilgesine otobiis, dolmus ve vapur seferlerinin buradan gerceklesmesi ulasimda
avantaj saglamaktadir. Ayn1 zamanda bolgede metro insaati devam etmektedir.

S6z konusu tarihi ve eski yapilasmanin bulundugu bolgede yapilar genellikle 35-45 yas
araliginda olup, merkez ve cadde boliimlerinde 4-5 katli ticari nitelikte kullanilan tasinmazlar
ile arka sokaklardaki taginmazlarin konut olarak kullanildiklar1 gériilmektedir. Ayni zamanda
aligverig, yeme-igme, VS. sosyal imkanlarin da yiiksek oranda tercih edildigi bolge 6zelligini
gostermektedir.

Degerleme konusu tasmmazin yakin cevresinde, Besiktas Iskelesi, Biiyiik Besiktas
Carsis1, Vodafone Arena, Bahgesehir Universitesi, Ciragan Sarayi, Dolmabahge Saray1, Sinan
Paga Camii, vs. bulunmaktadir.

14.2 EN iYi VE VERIMLI KULLANIM ANALIiZi

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan resmi kurum, piyasa ve mahal
aragtirmalar1 sonucu mevcut imar durumunun en iyi kullanim olacagi kanaatine varilmistir.

14.3GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKIi EDEN FAKTORLER

Olumlu Faktorler Olumsuz Faktorler

e Tercih edilen bolgede yer almasi e Ekonomik dalgalanmalar
e Ulasim imkanlarinin iyi olmasi e Eski yap1 olmasi

e Cadde iizerinde yer almasi e Bolgedeki otopark sorunu
e Asansorlii olmasi

e Yap1 Kullanma Izin Belgesinin bulunmasi
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15 DEGERLEME BiLGIiLERi VE DEGERLEME YONTEMLERI

15.1 EMSAL SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YONTEMIi (PAZAR YAKLASIMI)

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

-Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli1 pesinen

kabul edilir.

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

-Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyat1 ile makul bir siire i¢inde satildig1 kabul
edilir.

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

-Segilen karsilagtirilabilir Orneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda
gliniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

15.2 MALIYET YONTEMIi

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 yapmnin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir.

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik émriiniin 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 insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yap:r Birim
Maliyetleri, binalarin teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym
ozelliklerde inga 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 asinma
paylarini1 gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.
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Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak {izere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Bos arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun degildir.

15.3 GELIR YAKLASIMI YONTEMI

Direkt Kapitalizasyon Yontemi: Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve
milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir yatinmeci agisindan gelir
iireten miilkiin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek i¢in
karsilastirilabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oram
uygulanir. Elde edilen deger, benzer miilklerde aym1 diizeyde getiri elde edilecegi
varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir. Konu miilkler hali
hazirda gelir getirmediginden dolay1 bu yontem kullanilmamastir.

Indirgenmis Nakit Akist 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 karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile
iskonto oran1 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
icin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki
iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Orani (lilke 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 yiiksek degerine ulastirabilecek proje
gelistirilerek analizinin yapildig1 bir yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal
bulunmayan ve piyasalarin kat karsili1 veya yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir.

15.4.2 BOS ARAZI VE GELISTIRiLMiS PROJE DEGERI ANALiZi KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR iLE ULASILAN SONUCLAR

Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu bolgede bos ticaret parseli orani oldukca
diistiktiir. Taginmaz cins tahsisli bir yap1 olup bu sebeple proje degeri takdir edilmemistir.
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15.4.3 EMSAL ARASTIRMASI

Emsal 1: Satihik Diikkan

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede yer alan Thlamurdere Caddesi tizerinde konumlu, 2 katli,
180m2 alanli olarak pazarlanan, 160m2 (zemin: 110m m? - bodrum:50 m?) alanli oldugu diisiiniilen
diikkan, 35.000.000.-TL bedelle satiliktir. Bodrum Kkat 1/3 oraninda zemin kata indirgenmistir.

Bizim Besiktas Emlak 0536 845 41 50

Emsal 2: Satihik Diikkan

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn1 bolgede yer alan Ihlamurdere Caddesi iizerinde konumlu, 30m2
alanli olarak pazarlanan, 25m2 alanli oldugu diisiiniilen diikkan 12.000.000.-TL bedelle satiliktir.

Yiiksel Onder Emlak 0536 596 74 78

Emsal 3: Satihk Diikkan

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede yer alan Sair Nedim Caddesi iizerinde konumlu, 100m2
alanl1 olarak pazarlanan, 90m2 alanli oldugu diisiiniilen diikkan, 18.000.000.-TL bedelle satiliktir.

Remax Yildiz 0530 962 15 17

Emsal 4: Satihk Diikkan

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yer alan Siileyman Seba Caddesi iizerinde konumlu,
100m2 alanli olarak pazarlanan, 90m2 alanli oldugu diisiiniilen diikkan, 28.500.000.-TL bedelle
satiliktir.

Remax Pier 0553 590 77 01

Emsal 5: Satilik Ofis

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede yer alan Barbaros Bulvari tizerindeki is merkezi igerisinde
3. katta konumlu, 200m2 alanli olarak pazarlanan, 180m2 alanli oldugu diisiiniilen ofis, 11.600.000.-
TL bedelle satiliktir.

Remax Select 0530 321 45 26

Emsal 6: Satihik Ofis

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede yer alan Siileyman Seba Caddesi iizerinde konumlu, BJK
Plaza igerisinde 98m2 alanli olarak pazarlanan, 80m2 alanli oldugu diisiiniilen ofis, 13.000.000.-TL
bedelle satiliktir.

Remax Pier 0553 590 77 01
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Emsal 7: Satihik Bina

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede yer alan Besiktas Caddesi iizerinde konumlu, 55m2 taban
oturumlu, 8 katli, 440m2 alanli deniz manzarasi bulunan bina, 85.000.000.-TL bedelle satiliktir.

Sisli Gayrimenkul 0532 250 65 70

Emsal 8: Satihik Bina

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede yer alan Thlamurdere Caddesi tizerinde konumlu, 140m2
taban oturumlu, 7 katli, 980m2 alanli bina, 79.500.000.-TL bedelle satiliktir.

Kismetim Gayrimenkul 0536 054 25 09

Emsal 9: Satihik Bina

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede yer alan carsi icerisinde ara sokakta konumlu, 125m2
taban oturumlu, 6 katli, 750m2 alanli bina, 100.000.000.-TL bedelle satiliktir.

KW Platin 0546 762 66 81

Emsal 10: Kiralik Bina/Diikkan

Besiktas Carsi igerisinde konumlu, 100m2 taban oturumlu, 3 katli, 300m2 alanli bina/diikkan,
180.000.-TL bedelle kiraliktir.

Agva Gliven Emlak 0532 548 15 90

Emsal 11: Kiralk Diikkan

Besiktas Cars1 icerisindeki 70 m? alanli diikkan hacmi 120.000.-TL ile kiraliktir. S6z konusu emsal
carsinin en hareketli bolgesinde yer almaktadir

Sevgi Keskin Emlak: 0 (532) 179 53 96

Emsal 12: Kiralik Ofis

Degerleme konusu taginmaz ile ayni1 bolgede yer alan IThlamurdere Caddesi lizerinde 2. katta konumlu,
75m2 alanli olarak pazarlanan, 70m2 alanli oldugu diisiiniilen ofis, 15.000.-TL bedelle kiraliktir.

Coldwell Banker Kaptan 0533 422 20 66
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Diikkan 35.000.000,00 £ 20%| 28.000.000,00 & 220.472,44 % -20% 264.566,93 £
Diikkan 12.000.000,00 & 20% 9.600.000,00 & 384.000,00 & 35% 249.600,00 £
Diikkan 18.000.000,00 & 10%| 16.200.000,00 £ 180.000,00 & -40% 252.000,00 £,
Diikkan 28.500.000,00 £ 25%| 21.375.000,00 & 237.500,00 & -10% 261.250,00 £,
ORTALAMA 256.854,23 &
Ofis 11.600.000,00 & 10%| 10.440.000,00 £ 58.000,00 & -35% 78.300,00 &
Ofis 13.000.000,00 & 25% 9.750.000,00 & 121.875,00 £ 25% 91.406,25 &
ORTALAMA 84.853,13 ¢
Bina 85.000.000,00 £ 25%| 63.750.000,00 & 144.886,36 & 20% 115.909,09 &
Bina 79.500.000,00 £ 10%| 71.550.000,00 £ 73.010,20 % -40% 102.214,29 %
Bina 100.000.000,00 £ 25%| 75.000.000,00 & 100.000,00 £ -20% 120.000,00 £
ORTALAMA 112.707,79 &

Emsal 10 |Bina 180.000,00 £ 30% 126.000,00 & 420,00 £ 15% 357,00 &
Emsal 11 |Dikkan 120.000,00 £ 40% 72.000,00 & 1.028,57 & 35% 668,57 £
Emsal 12 |Ofis 15.000,00 £ 5% 14.250,00 £ 203,57 % -45% 295,18 %

16 DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELiRLENMESI

Taginmazlarin yakin c¢evresinde yapilan arastirmalar ve goriismelerde Orta Bahge
Caddesi iizerindeki satilik ve kiralik miistakil yapilarin sinirli oldugu, tasinmazlarin zemin
katlar1 genel itibariyle restoran ve diikkan olarak, normal katlar1 ise ofis olarak kullanildigi
bilgisine ulagilmistir. Degerlemeye konu taginmazin degerlemesi asamasinda Pazar yaklagimi
ve Gelir Yaklasimi kullanilarak tasinmazin degerine ulasilmistir.

17 EKSPERIN KANAATI
Degerleme konusu tasinmazin konumu, mevcut imar durumu, yakin g¢evresi, mimari
ozellikleri ve kullanicilarina sundugu olanaklar gibi 6zellikleri g6z 6niinde bulunduruldugunda
satis stiresinin “Orta-Uzun”, satis kabiliyeti goriisiiniin “Satilabilir” olacag: diisiiniilmektedir.

18 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE iZLENEN YONTEMINACIKLANMASI
Emsallerdeki alanlar ilgililerinin beyanlar1 olup, pazarlik paylari da bulunmaktadir. Konu
tasinmazlarin bulundugu konum, cadde ve yola cepheli-cephesiz olmasi, bulunduklar katlar,
mevcut imar durumu gibi tiim olumlu ve olumsuz faktorlerde dikkate alinarak rapor

hazirlanmistir. Degerleme konusu Tasinmazlarin rayi¢ degerinin tespitinde Emsal
Karsilagtirma Y ontemi kullanilmistir.

Degerleme konusu parsel iizerinde yer alan yapi niteligi geregi 3-B olarak
smiflandirilmistir. Yapinin toplam yasal ve mevcut alani 1.221 m*’dir.
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PAZAR YAKI.ASIMI

Birim Deger
(TL/m2)
£44.000
£256.000
£110.000
£85.000
£85.000
£85.000

Alan (m2) Nihai Deger

£11.000.000
£64.000.000
£16.900.000
£16.100.000
£16.100.000
£16.100.000
+£140.200.000

1. Bodrum Kat
Zemin Kat
Asma Kat

1. Normal Kat

2. Normal Kat

3. Normal Kat
TOPLAM

SIGORTA DEGERI

Birim Deger (TL/m2) Sigorta Degeri
1.221,00 & 6.350,00 | & 7.753.350,00

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede yapilan Pazar arastirmasi sonucunda
derlenen emsaller tasinmazin 6zellikleri nispetinde diizeltmeye tabi tutulmus ve birim deger
hesaplanmistir. Hesaplanan birim degerin kat serefiyesi nispetinde dagitilarak kat analizi
yapilmustir. Diizeltilmis birim degerin kat alanlar1 ile carpilmasi sonucu Pazar degeri
hesaplanmistir. Buna gore tasinmazin Pazar degeri 140.200.000 TL olarak hesaplanmustir.

GELIR YAKLASIMI

Birim Deger Kap.
. Aylik Kira  Yilhk Kira .

Kira Degeri
(TL/m2/ay) Orani J

1. Bodrum Kat

250

£144

£36.000

£432.000

£10.800.000

Zemin Kat

250

£680

£170.000

£2.040.000

£51.000.000

Asma Kat

154

£357

£55.000

£660.000

£16.500.000

1. Normal Kat

189

£302

£57.000

£684.000

£17.100.000

2. Normal Kat

189

£302

£57.000

£684.000

£17.100.000

3. Normal Kat

189

£302

£57.000

£684.000

£17.100.000

TOPLAM

1221

£354

£432.000

£5.184.000

£129.600.000

Degerleme konusu
ongoriilmiistiir. Tasinmazin bulundugu boélgede ticari gayrimenkuller i¢in ay ¢carpaninin 300 Ay
olacagi degerlendirilmis olup kapitalizasyon oran1 %4 olarak hesaplanmistir. Buna goére; Pazar
Degeri: (432.000 TL/Ay x 12 Ay) / %4 = 129.600.000 TL olarak hesaplanmustir.

tasinmazin aylik toplam kirasinin 432.000 TL/Ay olacag
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19 EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA ILISKiIN DETAYLI ACIKLAMA
DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE ILISKIN DETAYLI ACIKLAMALAR
VE DIGER VARSAYIMLAR

Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarin deger tespiti i¢in yakin ¢evrede konu miilkler
ile ortak temel 6zelliklere sahip benzer nitelikli emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam
miilkiyet yapisina sahip emsaller seg¢ilmis olup farkli bir durumla karsilasilmasi
durumundachisse 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 yaklagimi 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 ¢alismasinda gevreden elde edilen satilik/kiralik emsallerin
degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilagtirllmistir. 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/kiigiik” olarak belirtilmisken (+) diizeltme, konu miilke gore
"kotii/biiylik" olarak belirtilmigken (-) diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme
konusu tasinmaza gore farkliliklar olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir.
Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklart asagida gdsterilmistir. Emsal
gayrimenkuliin alan1 degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gére daha biiytlik ise biiyiikliik
diizeltmesi (-) yonde olmaktadir. Diizeltme oran1 ongoriiliirken de tabloda belirtilen 6zellikleri
karsilastirilmis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri tabanindaki
diger veriler ve elde edilen tiim veriler sonucu olusan tiim 6geler dikkate alinarak diizeltme
oranlar1 takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolar1 deger takdirinde
kullanilan yaklagima iliskin analiz amach diizenlenmistir.

20 DEGERLEME VE SONUC

20.1SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Sinanpasa Mahallesi, 291 ada 93 Parsel numarali “KARGIR
ISHANTI” niteligindeki tasinmazin piyasa degerinin tespiti amaciyla;

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

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun II1-62.3 sayil1 “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“ Degerleme raporlarinda bulunmas1 Gereken Asgari hususlar” ¢er¢evesinde Tebligin 1’inci
maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmastir.

20.2 NiHAi DEGER TAKDIiRi

Tasinmazlarin bulundugu yer, civariin tesekkiil tarzi, alt yap1 ve ulasim imkanlari, cadde

ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasi, is¢ilik ve malzeme
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim o6zellikleri dikkate alinmis ve
mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Bolgede yeteri kadar satilik emsal bulunmasi
sebebi ile nihai degerleme yontemi olarak “Pazar yaklagimi” se¢ilmistir. Buna -4 bagli olarak
degerleme konusu tasinmazlara degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

Tasinmazin kira bedeli 432.000.-TL olarak belirlenmistir.

Toplam Ekspertiz Degeri:
KDV harig toplam yasal satis degeri: ~ 140.200.000.-TL
(Yiizkirkmilyonikiytlizbin-Tiirk lirast)

KDV dahil toplam yasal satis degeri: 168.240.000.-TL
(Yiizaltmissekizmilyonikiyiizkirkbin-Tiirk lirast)

Usd kurundan toplam yasal satis degeri: 4.856.252- 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.
23.11.2023 tarihi itibariyle TCMB efektif Satis Kuru 1 USD:28,87

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Degerleme Firmasi

Feride AYKEMEZ UYGAR ZAIM SERDAR KADIR ARSLAN
Lisans No: 407189 SPK Lisans No: 404959 SPK Lisans No: 402750
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