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j Raporu Dilzenleyen ‘ MNet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik 4.5,
Rapor Tarihi 18.12.2019

ripuf_l'-ll.:_rna;H 3 - Ozel 2019-1088

Raporun Konusu Gayrimenkul Pivasa ve Kira Degier Tespdtl

Tapuda; istanbul [, Sisli llgesl ve Mesrutivet Mahalles], 954 Ada 62
numaral parselde bulunan "ALTINDA DUKKANI OLAN KARGIR APARTMAN"

nitelikli gayrimenkullbn piyasa ve kira degerinin Tirk Liras cinsinden tespiti,

| Degerleme Konusu ve
| Kapsami

A ig bu ragor, Kirk Dort {44) ssyfadan clugmaktadir ve akleryle bir batknddr,

A By Rapor, Sermaye Phmsam Kurulu'nen H-62.3 sayih “Sermaye Piyasasnda Faallyette Bulunagak Gayrimenkul
Beferiema Kurulugan Hakkinda Teblig™ hdkimler] S bu teblif ekinde yor alan “Oegerleme Raporlarnda Bulunmasi
Gareken Asgar Hususlar cerpevesinde Tebiljin 1 inc maddes: &inel fikrzs kapsammda hulrljlfyﬂnsur.
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Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhf A.S.

Rapar Mo ve Tarihi

Net Ozel 2019-1088 / 18.12.2019

Bu rapor, migteri talebl dzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerieme tarihindekl plyasa kosullan ve ekonomik ghstergeler dofrultusunda

Degerleme Konusu -

L gincel piyasa ve kira deferinin tespitine yGnelik olarak, 5PK meviuat

ye Kapeami kapsaminda kullanlmak Gzere, ligll teblifde belirtilen esaslar cergevesinds
hazrfanmistir,

Tasinmazin Acik 19 Mayis Mah, Halaskargazi Caddesi No: 214 Halkbank 5igli Subesi

Adresi Sisli / Istanbul
Istanbul [1i, 5i5l ligesi ve Megrutiyet Mahallesi, 954 Ada 62 numarah parselde

Tapu Kawit Bilgisi | bulunan “ALTINDA DUKKANI OLAN KARGIR APARTMAN" nitelikii vasifl
taginmaz,

Filll Kullanimi ]

{Meveut Durumy) | alinazirda Halkbank subesi olarak kullaniimaktadir.
S8z konusu tagmmaz lke lighl Sish Belediyesi Imar Midiriiginde yapilan
araghirmada 954 Ada 62 numarali parselin “24.06.2006 onay tarihll 1/1000

Imar Durumu aleekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Planinda "Konut + Ticaret” alams
icerisinde, Bitisik-Blok Mizam, Hmax: 27.50m (2@ Kat) yapilasma kosullanna
sahip oldugu Sgrenilmistir,

Lilik Hali {¥ikim

vb alumsuz karar,
tabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Konu tasinmazin tapu kayitlannda tasarrufunu kisitlayacak herhangl bir serh,
beyan ve ipotek kayd bulunmamaktadir,

20.000.000,00-TL
ﬂiﬂﬂﬂﬂtﬂ mh‘l‘ll Hm Tiirk l-lfﬂll
KDY Dahil 23.600.000,00-TL
Plyasa Degerl [Yirmi Ug Milyon Alt Yiiz Bin Tirk Lirasi)
Tasinmaz, yerinde gérllmiis, kullanim durumian, yapi kalitesiyle birlikte her
Agiklama kat incelenmistir. Defierleme strecinl olumsur etkileyecek bir durum
oluszmamistr,
Rapaory Bugra Ugur YAP - 5PK Lisans MNo: 408353
Hazirlgyanlar Racl Gokoehan SOMER =5PK Lisans Mo: 404622 (Denetmen)
Sprumly Deferleme
Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans MNo: 40141RET HUR AYRIMENKUL
Uzmani o

DEGERLEME VE DANISMANLIK A.5.

1 [t} Faa:
MR Vg Daieesi B3 05 B30 eraw Setpa coem.Ir
The.5i Mar- 256855 Sermaye: 1 200 (00 00T,

fet Kurumesal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanhk A5, L5

via 4] a4




1. RAPOR BILGILERI

11 Tari
S5z konusu islemin dederleme caligmalan 12,12.2019 itibariyle baglanmis 14.12.2019 itibariyle
degerleme cahgmalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 18.12.2019 tarfhinde Czel 2019-1088
rapor numarasnydla yapilarak tamamlanmusgtir,

1.2 Degerlemenin Amaa
Bu raper, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklg A.5.nin talebi Gzerine; lstanbul I, Sigh licesi ve
Mesrutiyet Mahallesi, 954 Ada 62 numaral parselde bulunan *ALTINDA DUKKANI DLAN KARGIR
APARTMAN" nitelikli vas:ifli tasinmaza alt piyasa ve kira degerinin tespitine yinelik hazirlanan

Gayrimenkul Degereme Raporu'dur,

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sbzlesmede de belirildigi Ozere, porifdyde
bulunan ve bilgileri verilen taginmaz(larjin yilsonu deger tespiti amaciyla gincel Pazar degerlerini
iceren degerleme raporunun hazirfanmasidir.

CHlug

ARARLEL al .,

1.3 Rapor Kapsami [SPK Meviuat) Kaps ; 1 {
Bu Rapaor, Sermaye Plyasasi Kurulu'nun =623 savih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakknda Teblif” hUkdmierl lle bo tebii§ ekinde yer alan
"Degerleme Raporfarinda Bulunmas Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras) “Sermoye pipasosnda goyrimenkw dederleme fooliveti; sermaye piyasas meviuahing
tabi ortok artokiikdor, throgplor ve sermoye piyasos: kurumigrine, sermoye piyasosi meviuob
kopsomindoki  iglemlerine  konw olfan  goyrimenkullerinin, gayeimenkul projelerinin  veya
gayrimenkuliere badlh hok ve foydalonm befli bir tarihteki mubtermel degeninin Kurul direnemeleri ve
Kurulco kebul edilen dedereme stondartion perpevesinde badmes ve torafsie olorok tokdir edifmesing
ifode eder.” kapsaminda hazrlanmustir,

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numaras
Halk Gayrimenkul Yatirm Ortaklid AS. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhik A.5.
arasnda 01.02.2019 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazrlayaniar ve Sorumly Degerleme Uzman:
s bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmig,

Gayrimenku! Degerteme Uzman Racl Gdkcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumiu
Deferleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir,

Degerieme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 2018- 0278 Talep Mumaral Rapor ile
Imar Bangena istinaden tespit amagh rapor hazifdanmigtir,

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL

MDEEEH{ NISMANLIK A.5,
e enn Truee Td. Cosman i Sk Mmlfan fanka

Tel: 0313 457 0063 {cba] Fafl 0333 A7 00334 ANKL R
A Varg Dl 831 054 5735 warahETgd, com, i

Tie e W ISEE88 Surmavel 200 Dot LT
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08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damsmaniik hizmetl vermek lzere Ankara'da
kurulan ve genel merkezl Sehit Ersan Cad. Coban Yildm Sok. 1/10 Cankaya = ANKARA adresinde
bulunan girketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Defderleme ve Damsmanlik A5 Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VI, No:35 sayl tebligl uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine™ alinmistir.
Sirketimiz aynca, Bankacihk Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayih karan ile bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagl hak ve
faydaiann deferlemesi” hizmet] verme yetkisi almistir.
Sermaye - 1.200.000,-TL
Ticaret Sicil i 2566590
Telefon T 0 312 467 00 61 Pbx
E-Posta / Web - info@netgd com.tr  www.netgd.com.tr
Adres - Sehit Ersan Caddesi Coban Yildai Sokak 1/10 Cankaya - ANKARA

2.2 Talep Sahibi (Misteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam  ; Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakif AS.

Sirket Adresi @ Tathsy Mahallesi, Ertufirul Gazi Sokak, No:1 Dudullu D58,
Umranive/ISTANBUL

Sirket Amaci  : Misterilerine ve hissedarfaring strekll katma deger yaratmak, GYD

sekt@riniin geligimine katkida bulunmak ve kiiresel tlcekte saygin bir kurum haline gelmek.
sermaves|  : §28.000.000,-TL

Halka Acikhk _: %28

Telefon 2 0216 600 1000

is hu r'apr:r' mt‘.iften ‘I:alel:line istinaden istanbul I, EI;II Hr;.ui ve Mesrutiyet Mahallesl, 954 Ada 62
numarall parsel Gmerinde mevcut banka subesi binasimin piyasa satig ve kira degerinin Tirk Lirasi
ginsinden tespitine iligkin hazirlanmistir. Miksteri tarafindan herhangl bir sinidama getiriimemistir.

2.4 lsin Kapsami
Igin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgarl unsurlar gergevesi misterinin deferlemesini
talep etti@ tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miksteriye slak imzali
sekilde tesfim edilmesidir.

GAYRIMENKUL

DEGERUEME VE DANISMANLIK A.S.
Mrs: bt Eraet o, Cosangeiidn S Rea 150 ks
Tl G343 48T OO0 &1 [ pies) -
Hitil Verg Da'esl: B31
Tie§ic ar I5EES5

Net Kurumsal Gayrimankul Degerleme ve Ramigmanhik A5, Eayla 644
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GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER
1 uliin Yer ] allal | eEkkL Bl Ll ER LA
Degerleme konusu taginmaz, Istanbul [li, $ishi ligesi, 19 Mays Mahallesi, 954 Ada 62 numarali
parselde Grerinde bulunan Halkbank Subesidir, Ana gayrimenkul, Sisli ilcesinin merkezinde, bu
semtin ana arterlerinden olan Halaskagrazi Caddesi Ozerinde 200,00 m® ylztiglime sahlp arsa
Gzerine kuruimustur. Mecidiyekdy Meydamina yaklamk lkm mesafededir. Yakin gevresinde
bilinen baz noktalar su sekildedir; Taksim Meydan, Mecidiyekty Meydan, Cevahir AVM Ana
gayrimenkul Istanbul sehrinin merkezinde konumiudur, Bolgede yapilasma orta-Ost seviyede
olup, biyik cofunlugu ticar ve turistik amagh  kullanilan tarihi betonarme yapilar olusmakta

alsa konut vapilasmas: dislkiOr. Genel wagm toplu tasima araglan ve Gzel araclarla
saglanabilmektedir,

Enlem: 41.060279 Boylam; 28987655

MNET KL
DEGERLE]
k] ot Erian 0o, Cohann
T-::I: LIALZAG7 00 &4tk Fa
HME Werpl Dalred 512 G54

Mot Kuruemsal Gayrimenkul Degerfeme ve Danigmanlik A5 Sayfa 7|44
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan
IL-IcE : Istanbul - Sisll
MAHALLE = KOY - MEVEI : Megrutiyet
CILT - SAYFA NO 21,203
ADA - PARSEL 1954 / 62
yUZELCUM ; 200,00 m*
ANA TASINMAZ NITELIGI : ALTINDA DOKKANI OLAN KARGIR APARTMAN
TASINMAZ ID : 24671542
ARSA PAY/PAYDA 111
MALIK - HISSE 5 i:T:L;r ﬁmﬂmumuﬂmm ORTAKLIGH ANONIM
EDINME SEBEBI :02.11.2010 / 13324 (Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
TARIH-YEVMIYE Konulmasi)

Tapu ve Kadastro Genel MOdUrilE0 THGM Portal Ozerinden 16.10.2019 tarhinde alinan Tapu
Kayrtlarina gore tagnmazin tapu kayd rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur.

Beyan:

- 954 ADA 12 PARSELLE ARASINDAKI DUVAR MUSTEREKTIR.

Irtitab;

A.H : BU PARSEL LEHINE 53 PARSEL ALEYHINE KROXIDE SARI BOYA ILE BOYANAN KISIMDA
MECRA [RTIFAK HAKKI (26/07/1966 tarih 5507 yevmiye ile.)

Rehin:

Kayit bulunmamaktadir.

serh:
Kayrt bulunmamaktadir,

Sﬁ! hnnusu Iiafﬂl utl.!ﬁnl:leh ana xa-.rrimanhul H;In son 3 '|'1|di herhangl bir alim-satim islemi
odmamistir. Tapu kayd: milkivet bilglier son clarak Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmas
tescilll Yev: 13338 Tarih: 02.11.2010 tarih we malik "HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

ANONIM SIRKETI" olarak tesis edilmigtir. Bu siiregte gayrimenkulln hukuki durumunda herhang

bir degisiklik meydana gelmemistir,

DEGERLEME VE DANJSMANLIK A.5.

o = . —— FWICYArE Dminen
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulunduju B8lgenin Imar Durumuna lliskin Bilgiler
sisll Beledivesl Imar Midirliginde yapilan arasurmada 954 Ada 62 numarall parselin
*24.06.2006 onay tarihli 1/1000 digekli Sisl Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Plaminda "Konut +
Ticaret™ alami icerisinde, Bitisik-Blok Nizam, Hmax: 27,50m (9 Kat) yapilagma kogullanna sahip
oldugu SEreniimigtir, Parselin kamusal alana terki bulunmamaktadir. Taginmaz beledive sinirar)
Icerisindedir,

3.6

S konusu gayrimenkul icin Sish Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeler] ve gifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alimmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig) goralmastar,

ilat P :

‘ra:u I'El-tllamm hlnhﬂr-l IIHMWMMMM

Rapora konu tasinmaz igin mevzuat uyannca alinmas: gereken (zinlerin alindif) ve yasal gerakliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldufu garilmogtir.

Yenl Yap Ruhsati; 14.10,1965 tarih ve 7698 sayil (Dosya igerisinde bulunamamig olup iskan
belgesindeki bilgiler referans alinrmigtir,

Yapi Kullarum Izin Belgesi ; 02.06.1967 tarih 2520 sayih

582 kanusu parsel Hzerlndel:l 1.rap| 13 l:ll.luﬂl tarih 4?03 sal,ﬂll \'apl Denetim b:anunu dncesi inga
edilmiy almas sebeblyle yapi denetim sirket! bulunmamaktadr,

5‘.!:: kunu:u parsel lizerinde cins du-ﬂl;ll:Hﬂ.’i 'ﬁl:lrlmrs, yapi kullaru'na izin helgeslne ﬁhlp ml:rstaklt
yapi bulunmaktadir. Degerleme, bu taginmaz I¢in hazirfanan v onaylanan mevcut projeye ve
yasal evraklara dair yaplmistie. Farkl bir proje degerlemesi yapilmamgtr.

3.11 . ] da Bilg]
Ga',nrumenh:ulﬂn u-nerji ve-nmlllﬂl ﬂE iI-II ana gay'rlrm!nkulﬂl!- gerudﬂr slstemlem meveut oldufu
sfizlih olarak beyan edilmis ancak herhangl bir sertifika veya belgeye ulagplamarmgtir.
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Saghi, Istanhul ilinin Awupa 'grakasml:la yer alan bir Iill;:esir.ﬁr 15 mahallasi bulunan Sisli dogudan Besiktas,
kuzeyden ve batidan Kagithane ve glneyden Beyollu ilgeleri lle gevrilidir. Harbiye, Pangalty, Kurtulug,
Osmanbey, Nisantag, Tesvikiye ve Sisli'nin gdrinimi 1920°lerden sonra degigime ufradi. Bu semtlerdekl
bahge icindeki ev we konaklarin yerini yavas yavasapartmanlar aimaya bagladiApartmaniagmanin
yaygenlasmasi eskl ulasim yollarinin gok belirgin caddeler haline gelmesine yol agti.1920'ler ve 1930 larda
sigli ve cevresl, varlikll kimselerin bir apartman ya da apartman dairesi edinmek istedikler] ve bunun
moda aldufiu gézde semtler haline geldl. 1950'l yillardan itibaren baglayan, istanbul'a yogun gtic dalgas:
sonucunda Sisli’nin kuzeylnde Caglayan ve Giltepe semtleri olusmaya bagladi.Bir kby olan Kagithane'nin
nifusu da hizla artmaya basladi. Youn nifus artiy sonucunda, Beyoplu'na bagih bir bucak olarak
yBnetilen Sisli, 1954’te yapilan bir dizenlemeyle ilge yapildi. $igli llge oldufunda Kajithane ve Ayazaga da
Sisi  licesi'ne  bajih  kbylerdi. 1960°larda emekll subaylar ve gazetecller igin yapilan
sitelerle Esentepe ve Gayrettepe semtlerl ortaya gk, Mecidiyekty'dekl bahgeli evlerin yerini de
apartmantar  almaya  bagladi. Gene yofun  gi¢  hareketlerl  sonucunda  flgenin
kuzeyinde Hirriyet, Grnektepe, Kustepe ve Celiktepe adlaryla yerlegmeler olugtu. Kagithane yodun bir
sanayl merkezl haline gelirken Bomonti gevresindeki fabrikalar da cogald), Blylkdere Caddesi'nin bati
kenarinda da bircok yenl fabrika kuruldu, 1970°e gelindiginde Sigh ligesi'nin nifusu ceyrek milyonu
asmisti. Beyollu'nun 1970erde gegirdifll ban olumsuziuklar sonucunda Onl0 magazalar ve ahgverls
mekanlan Harbive, Nisantasi, Osmanbey ve Sisli semtlerine kaydi. Baylece alisverig merkez! haline gelen
fnemll caddelerde eskiden berl lkametgah olarak oturulan apartman daireleri de isyerl olarak
kullanilmak Uzere kiraya verildi ya da satildi. 1980'lerde, Halaskargazi, Rumell ve Vallkona@ caddeteri
[stanbul'un en pozde alisveris merkez haline geldl. Bu gelisim daha sonra Mecidlyekdy, Gayrettepe ve
Esentepe’yl de igine aldi, Bu semtlerde Blylkdere ve Yildiz Posta caddeleri kenarinda eskiden tkametgah
olarak kullanitan apartman dalreleri giderek is yerine dénlstl. 1970%erde oto tamirhanelerinin
Dolapdere’den kaldirimas: amacyla Celiktepe’nin kuzeyinde bir sanayl sitesi kuruldu. Ayni bolgenin
cevresinde Sanayl Mahalles| adh yeni yerlesme olugtu. Ayni diénemde nifusu hizla artan Kagithane'ye
daha Iyl hizmet ghtirebilmek igin ayni blge belediye yapiidi. 1980'lerde Jigli iigesi biitlindyle kentsel
atan igine katildi, Béylece Kafithane ve Ayazafa koy statUsUnden gkt $igli'nin nOfusu, 1980%erin
ortalarina gelindiginde yarim milyonu agmigti. 1587'de Kafiithane'nin iice yapilarak Sigl'den aynimasiyla
lgenin nifusu yan yanya disti. Gene bu bSlinmeyle Szl licesi topraklar ikive aynid, Kuzey kesimindekl
Avazaga askeri ve sanayl alanian lle disik nifus yofunlufiuyla giiney bilgesine gtre farkliliklar giisterdi.
1890'lar ve 2000°lerde Blylkdere Caddesi dzerine yapilan yiksek katl rezidans ve Byeri amaghi olarak
insa edilen binalarla tekrar degisim yagamaktadir, Dolaysiyla, Sisli'nin merkez ve Ayazaga iigelerinin her
ikisi de bir sanayi bélgesidir. {istanbul’un Mew York ve Tokyo'su da Sisli-KaBithane-Beglktag Uggenidir,
sigll fpesi yasadifn tuzh degigim sonucunda, Istanbul ve Tlrkive ekonomisinin I§ ve finans merkezi olma
durumundadir. Kuzeydeki Mastak ve cevresi, 1980 lerden itibaren bazi bankalar ve firmalann merkez
olarak tercih ettikleri bir caligma alani haline geldi. 2012 yilinda yapilan idari dizenlemeyle ilcenin kuzey
Sbegini olusturan Ayazaga, Maslak ve Huzur mahalleleri 5islfden aynilarak Sanyer ligesine bagtandi.

Sisli NGfusu - Istanbul
274.289

Sigdi nilfusy 20M8 ywhna gone 278,209,

B miifua, 133,500 arkek wo 140,783 kadindan olugmakiadin,
Yikete olasak Be: 988,67 erkak, Wi1,33 katandir,

L GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DNISMANLIK AS.
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Yillara Gére Turkiye Nifus Verileri - TUIK
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Thrklye'nin nifusu, 2018'de bir Snceki yila gore 1 milyon 193 bin 357 kisl artarak 82 milyon 3 bin
882 kigl oldu. Buna gire, 2017 yili ltibanyla 80 milyon 810 bin 525 kisi olan Gilke nifusy, 1 milyon
193 bin 357 kigilik artiska 2018 sonunda E2 milyon 3 bin 882 kisive ulaste. (TUIK)

8 TOFE/Enflasyon Endeksleri;

Taketict Fiyat Endeks TUFE villik Degisim Oranlan-TUlK
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Turkiye Istatistik Kurumu tarafindan agklanan rakamlara gére enflasyon orani Ekim ayinda yiizde
2,00 artti. Yillik enflasyon ise ylzde 8,55 olarak gerceklesti, 12 aylk ortalamalara gére ise 16,81
olarak gerceklest,

DEGERL Ni5M
Sdre Bahy Ersen Cf. Cadin lﬁh i':.}?thu ALE
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8 GSYIH/Biyiime Endekslerl;

Gayrsafi Yurt Ici Hasila Degisim Oranlarn - TUIK

TIIRLL [ P

I 3 3 aC 10 2 3 40 1L W 3L 4 1T X I A
2016 Ly 1018 19
mDefimOrem 48 4% 08 43 53 53 11673 74 56 23 1B -24-1%
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TUlK tarafindan agklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gore gayrisafi yurtici hasila
2018 wili Gglnel geyredinde bir Snceki yhin ayni ceyregine gore %16 artg gosterdl. 2018
biylmesi %5,2'den %5, 3'e revize edildl, Mevsim ve takvim etkilerinden arindinimig G5YH bir
tnceki geyrefe gore %1,1 daraldi.

Gayrisafi Yurt Ici Hasila ikinci geyrek ik tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100),
2019 yilinin ikingi ceyreginde bir Gnoaki yilin ayni ceyregine gore 5%61,5 azmld

Gayrisafi Yurt ici Hasila'y clugturan faalivetler incelendiginde; 2019 yilinin ikincl ceyrefinde bir
&ncekl yilin aym geyregine gére zincirlenmis hacim endeksl olarak; tanm sekidrld toplam katma
degerl %34 artt, sanayl sekttrd %27 ve ingaat sektorl 9%12,7 azaldi. Ticaret, ulagtrma,
konaklama ve yivecek hirmeti faalivetlerinin toplamindan olusan hizmetler sektorindn katma
deger 90,3 azaldi,

Tlrkiye, 2018-2020 wilan Orta Vadell Programi (OVP) hedeflerine gére, her bc yil igin de 5.5 %
blyGmeyi hedeflemektedic. OECD tatminlerine gére, Tlrkiye 2015-2025 déneminde 4.9 %'luk
yillik ortalama biyime oraniyla OECD'ye Oye Glkeler arasindaki en bzl bliylyen ekonomilerden
birl olacakir. (TUIK)
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2017 itibariyle Ingaat sektérinin kiresel ekonomideki pay yizde 15 dizeyinde gergeklegirken,
Thrkiye'de bu oran ylizde 9 dilzeyinde. Ingaat sektbrl, Olke ekonomisinin blylme mesi,
hilktimet palitikalanmin ve yatinm potansiyellerinin etkisi e yofuniuklu olarak gelismekte olan
{ilkelerde canllik gdsteriyor, 2025 whina gelindifinde ingaat sektdrinln toplam ekonomideki
payinin galigmis Olkelerde ylzde 10, gelismekte olan Glkelerde ise ylzde 17 seviyesine erigecegi
tahmin ediliyor.

Tirkiye'de ingaat sekbbrl, konut ve altyapr projelerinin yo@iunlugu nedeniyle hareketli bir
dénemden gectl. Yarattify katma degerle Olkenin en Gnemli ekonomik sektbrierinden olan
insaat; GSYH icindeki yizde 9luk paya llave olarak dolayll olarak etkiledifi sektarier ile
ekonomideki payini ylzde 30%a erigtiriyor, Genel olarak degerlendirdigimizde; dinyada wve
Tlrkiye'de ingaat sektbrinin dndmizdeki yiltarda biyimeye devam edecefi dngdrilmektedir,

Diger pek gok ekonomide oldugu gibl, Tirklye'de de ingaat sektérl, genel ekonomi agisindan bir
Bncli ghsterge olmanin yarunda biiylimenin iticl glicind olusturma Szellidini de tagiyor. Insaat
sekttrindekl vmelenme ve yavaslama gensl ekonomiye gire daha dnce gergeklegiyor. Bununia
birlikte, son dénemierdeki yavasiama haricinde sektdrin ylksek blylime temposuyla genel
ekonomik bliylimeye hem dogrudan hem de dolayl olarak en dmemil katki yapan sektbrierden
birl aldugu goriliyor. Insaat sektérd, 2018 Oglinch ceyrekte ise 2017'nin ayni dénemina kiyasia
yiizde 5,3 daralarak blyimey simidayan sektérlerden birl oldu. Tirk ingaat sektdrinin uzun
dénemll efilimlerine baktifimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en duyarl sektdrierden
biri oldugu saylenabilir. insaat sektérindeki biyime efilimi bir bakima GSYH'nin Gncll gdstergesi
durumundadir, Gegtigimiz 16 ywil boyunca, Tirkive'de Ingaat sekttrl ekonominin blylmesing
paralel bir penigleme yagamistir, DOnya Blgepl ve Glkemizin potansiyeline bakildifinda ise insaat
sektbrinln uygun konjonktirde daha fazla bliyGme olanag bulunmaktadir. Sektér istihdam
izerinde de olduk¢a Snemli bir etkiye sahiptir, Hane halkl lle Devletin nihal tiketim
harcamalanndakl artig, Ingaat ve alt sektarieri Gzerinde olumiu etki yaratan bir yapiyva sahiptir.
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Olkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stofiu; perekll pivasa dizeltmelerl, faiz
aramindakl degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif digisle birlikte azals egilimine girmistir.
Artan ingaat maliyetier sebebl e yasanan deger artiglan da piyasanin ekonomi igerisinde uygun
bir trend yakalamas ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevaln vererek degerlerde disis
yaganarak piyesada beklenen rakamlara gelmigtlr. Bunun yam sra 2019wl yabancrya

gayrimenkul satiginda Bzellikle konut satiginda patiama yaganarMar pLslmeRar. G 27 RIMENKUL

DEGERLE ISMANLIK A5,
Mirad Fahin Ernaes G, Coftan ik Sk g1/ 80 Qb
Tod (AT 46700 61 (k] PRy 7 457 00 34 ANGCARA
Eisht Margi Dalresl: 631 058 9388 www,natgd comar
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Eegerlerr're T.anhl itibariyle sﬂre; tamamhinana Eadar gecen sirede, deferlema igleminl olumsuz
etkileven vaya sinirlayan herhangi bir faktér olmarmistic,

4.4 menkul I
An m

Rapora kanu ana gayrimenkul 200,00m’ ylizéiclimli arsa Ozerine 2 bodrum, zemin, 8 normal
kattan olugmakta olup, bitisik nizam betonarme yapi tarzinda yapilmss “Halkbank Subesi” olarak
kullanilan bir yapidir. Ekspertize konu taginmaz onayl mimarl projesine gére brit: 1.961 m?
kapali alana sahiptir,

L Bodrum Kgt; projesine gire kazan dairesi, arsiv ve tesisat odasi dizeninde yaklasik 200 m?
briit alanhdsr.

L. Hodrym Kat; projesine gore siginak, arglv, kasalar, kalorifer dairesi ve tesisat odas: diizeninde
yaklasik 200 m* briit alanldir.

£emin Kgi: projesine gore bina girisl, darigma, asansér, merdiven, servis holl, vezne, misteri
hell, midir muavini odasi dizeninde yaklasik 177 m® {+24m? Teras) briit alanhdir,

& Normal Katin her birl; projesine gore servis hall, yonetici odasi, we-lavabo ve birim odalarn

dizeninde yaklagik 170 m” briit alanhdir. Aynica her katta yaklagik 30m® alanl balkon mevcut
olup yangin merdiveninin yan kismi olarak kullanidmas: sebebiyle kapal alana dahil ediimemistir.

Tagenmaz toplamda 1937 m? (+24m” Teras + 240m? balkon) brit alanhdir. Binanin bodrum ve
zemin katlari sube, normal katlan ise bélge midirligl olarak hizmet vermektedir. Badrum ve
zemin katlar genelinde ig ortak alanlar granit seramik, pve ile kaplh, duvarlar alg siva Uzerd saten
boyali, tavanlar algipan asma tavan seklindedir. Ana girisi zemin kat seviyesinden seviyesinden
yapiimaktadir. Binanin dig cephesil siva lzerine boyalidir, Normal katlarn ofis, toplant odasi gibl
kisimlaninda zeminler laminat parke, we, hol gibl kismiannda ise seramik kaplamadir.
Merdivenler mermer, korkuluklar aliminyum dogramadir. Bina icerisinde 1 adet asansér
bulunmaktadir. Yapida 1 adet yangin ¢ikis merdiveni meveuttur. Bina da 24 saat glvenlik, yangin
atarmi, séndirme spring sistemi, kamera ve her tlrli alt yap meveuttur, Ana gayrimenkul fiziki
ve teknik agidan genel olarak bakimb, Iyl kalitede makzeme ve Iscilik kullanilms, Vipranmarmuig bir
haldedir. Yerinde ihtiyaca gore bélmeler yapilmigtar.

Mevout vapi Igerisinde ruhsat ve yapi kullanma izin  belgesine avkin bir durumu
bulunmamaktadir.

S8z konusu parsel (zerinde bulunan ana gayrimenkul Halbank Sigli  Subesi olarak
kullanimaktadir. NET KURUMSAL GAYRIMENKUL

DEGERL NISMANLIK A.5.
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5, KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDs Taniml Deder Esasi ~ Pazar Dederi:
APazar degerl, bir varlik veya ylikimlGI0§0n, uygun pazarlama faaliyetler sonucunda, istekli bir
satici ve Istekll bir abo arasinda, taraflarin bilgill ve basiretll bir sekilde ve rorlama altnda

kalmaksion  hareket ettikler, muvazaasez bir iglem fle deferleme tarihl itibaryla el
deglistirmesinde kullaniimas: gerekli gériilen tahmini tutardir. Pazar deferinin tamm agagidaki

kavramsal cerceveye uveun olarak uygulanmas gerekir:

{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaase bir pazar igleminde varlik igin para cinsinden ifade adilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar defieri, deferieme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebllecek en olasi fiyathir. Bu fiyat, satic! tarafindan makul gartlarda
elde edilebilecek en ivi ve aho tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avanta|h flyattir. Bu
tahmin, tzellikle de satigla lliskili herhangi bir tarafca saglannug Orel bedeller veya imtlyaziar,
standart olmayan bir finansman, sat ve gerl kirala sSzlesmesi gibl Gxel gartlars veya kogullara
davanarak artbinlmis veya azaltidmis bir tahminl fiyatr veya sadece bellirll bir malike veya ahoya
yanelik herhang bir deger unsurunu kapsamaz.

(b} *El depistirmesinde kullamilacak® ifadesl, bir varhfin veya ylkOmIOIOgln degerinin, Gncaden
belirlenmis bir tutar veya gergek saty fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldufu duruma atifta
bulunur. Bu fivat dejlerleme tarfhl itibariyle, pazar deferi tammindaki tim unsurfan kargilayan bir
islemdekd fiyattir;

(c] "Degerleme tarihi itbaryla® fadesi deferin belirll bir tarih itibaryla belilenmesind ve o zamana
Bzgil olmasini gerektirir, Pazarlar ve pazar kosullan defisebilecefinden, tahmini defer baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir, Degerleme tutan, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kogullan bagka bir tarinte degil sadece deperleme tarihi itibaryla yansitir;

(d) “istekll bir alic arasinda” Hadesl ahm niyatiyle harekete gegmiy olan, ancak zorunlu kalmeg
almayan bir abo sanlamina gelmektadir. Bu alio her fivattan satin almaya hevesll veya kararl degildir,
Bu alic), var oldugunun kantianmasi veya tahmin edilmesi mimkan olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevout pazar beklentilerine wygun ofarak satin alir,
Var oldufiu kabul edilen bir aber pazann gerektirdiinden daha ylksek bir fiyat Gdemeyecektir,
Varh@im mevout sahibi ise pazan ofusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istakli bir satic” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesll veya mechur olmayan, ya da meveut
pazar tarafindan makul gérdimeyen bir fiyatta srar etmeyen bir sabion anlamina gelmektedir. Istekli
satici, fiyat her ne alursa ofsun, varlifl uygun pazariama faallyetler sonucunda agk pazarlarda, pazar
gartlannda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varlgin asd sahibinin gergekte iginde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartiara dahil degibdic, cinkd tstekll satic) varsayimaal bir maliktir.

[f] "Muvazaasiz bir iglem” ifadesi, fivatin pazarin fiyat sevivesing yansitmamasmna veys yikseltmesine
yol agabilecek, Srnegin ana girket ve bafl girket veya ev sahibi ve kirac) gibi taraflar degil, aralannda
belirli ve deel bir lligki bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir iglem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her birl bagimsiz olarak hareket eden iligkisiz tarafar arasinda yapildife varsayilr,

(g} "uygun pazarlama faalivetier] sonucunda” ifadesi, varligin pazara gkartilarak en uygun sekilde
pazarlanmass halinde pazar deerl tammina uygun olasak elde edilebilecek en Iyl flyattan satimes
olmas: anlamina gelmektedir. Saty yonteminin, saticinin erigime sahip oldugu pazarda en fyi fiyat
elde edecedl en uygun yontem oldufu kabul edilic. Varl@in pazara gikartiima sdresi sabit bir sire
almayip, varhgn tirline ve pazar kogullanna gore defisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
parar katubmosinin dikkatini gekmes! Igin yeterll sire taninmasi gerekliligidir. Pazara pkartilma

MNET K
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i Fahit By CA Comin
I 0342 i
Hitie '-'klillli’:::";:l;i] Ihrrlfq

IPMANLIK A5,

3k Neil/to Sanka
13 41 00 14 ANKARR
i Loy

—— *k

- - FET 300 0 37
Net Eurumsal Gayvrimenkul Degerleme ve Damsmanik A5, 55y e lﬁﬂn




B HALKCYO)

() "Taraflarin bilgill ve basiretli bir sekilde hareket etmeler™ ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
defierleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varb@in yapis, Geellikler, fili ve potansiyel kullammlan
hakkinds makul Glgllerde bilgilenmis oldukiarini varsaymaktadic. Taraflann her birinin bu bilgiyi,
istemde kendi igili konumlan agsindan en avantajh fiyat elde etmek amacyla basiretli bir gekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydass sonradan anlasilan bir tecribenin avantajivla degil, degerleme
tarihl itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilic. Ornefin fiyatlarn digtigi bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altnda bir fivattan varliklarini sakan bir satic basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibl durumiarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan aftinda varlikiann el degisticlbdigll diger
islemler igin gecer oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticlar o anda meveut en iyl pazar bilgileri
dogruliusunda hareket edeceklerdir,

ENE

[i) “Zortama altinda kafmaksmin® ifadesi ise taraflardan her birnin zorlanmig olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu iglemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasdr.

A Pazar degerl kavrami, kotimoilonn Gzglr oldugu agik ve rekabetcl bir pazarda pazarlik edilen
fiyat alarak kabul edilmektedir. Bir varlifin pazari, uluslararas: veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alio ve saticidan veya karakteristlk olarak ssmirh sayida pozor ketdimosindan
ofusabilir, Varhgin satiza sunuidugunun varsayildigh pazar, teorlk ofarak el defistiren varign
narmal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhiin pazar defieri onun en verimli ve en iyi kullammim yansitir. En verimli ve en iy
kullarrmn, bir varlifin potansiyvelinin vasal olarak lzin verilen ve finansal olarak karl clan en yikssk
diizevde kullarimidir, En verimll we en ivi kullanmm, bir variigm meveut kullanmimn devami va da
alvernatif baska bir kullarim olobilir. Bu, bir pazor katrhmesime varlik igin teklif edecel fiyats
hesaplarkan varlik icin planladig kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisimin ve kaynafimin, sonucta dederfeme amac e llgill olmass
gereken deger esasini yansitmasi gerekir, Ornegin, pazar degerini belirlemek amacyla, pazardan
tikretiimis wveriler kullandmak sartiyla, Tarkh yaklammlar ve yontember kullandobilic, Pazar
yaklagimi tamim olarak pazardan thretiimis girdiler kullamr, Gelir yaklagimini kullanarak pazar
defierinl  belidemek igin, ketmolor tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlann
kultaniimas: gerexli gdriimektedir. Malivet yaklagimini kullanarak pazar de@erini belirlemek icin,
esdefer kullanima sahip bir varlifin malivetinin ve uygun apnma orammnin, pazar esash mallyet ve
aginma analizleriyle belidenmes| gerekll gériliimektedi,

A Degerlemesi yapilan warlik igin meveut verilere ve pazarla iligkili kogullara gére en gegerli ve en
uygun degerlemea yinteminin veya yantemlerinin tespit edilmesl gerekir. Uygun bir sekilde analiz
ediimis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmas: hafinde, kullanilan her bir yaklagimin veya
yintemin, pazar degeri ile liglli bir gisterge saflamas: gerekll gardimektedir,

A Pazar degerl bir varfigin, pazardaki diger aliclanin elde edemedigi, beliri bir malik veya aho
igin defer ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varign fiziksel, cografi,
ekonomik veyva yvasal drellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli
alicirin defil, herhangi bir istekli bir aliinin oldufunu varsaydifindan, buna benzer tim deger
ursurlannin goe ards edilmesini gerektirmektedir,

Degerleme Yantemleri

Degerleme yaklagimlannin uygun ve deerlenen varliklarinm lcergl lle lliskill olmasma dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim degerlemede kullamilan temel
yaklagimlarder. Bunlann timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi |lkelering

dayanmaktadir. Teme| degerlema yaklagimlanina agajida yer verilmektedi GAYRIMENKUL
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(A) Pazar Yaklasir  (B) Gelir Yaklasimu  (C) Malivet Yaklagim

Bu temel degerleme yaklagimlarnin her biri farkl, aynntih uygulama yantemberini icerir.

gir varliia (liskin degerleme yaklasimlannin ve yontemlerinin se¢iminde amag belir| durumlara
en uygun yantemin bulunmassdir. Bir ybntemin her duruma wuygun olmas: siz konusu degildir,
Seqim slrecinde asgari olarak agagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kogullar ve amao fle belirlenen uygun defer esas{lar) ve varsayilan
kulanim{larh, (b) olasi degerleme yaklasimlanimn ve yantemlerinin glicll ve zawf yénlerl, {c) her
bir yantemin varh@in niteli@l ve gl pazardaki katlimcilar tarafindan kullanidan yaklagmlar ve
yintemler bakimindan uyguniugy, {d) yéntemiler)in uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin
mevcudiyet].

5.1 Pamar ‘l’ahhﬁm_il
r Yaklasimini klayicn Bilgiler, Konu Ga bl din D eme lcin Bu Y

anil Madenleri

Pazar yaklasimn varifin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilastinlabilir (benzer)
varlikioria karsilastinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigl yaklagimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumiarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima Gnemli
veSveva anlaml afrlik verilmesi gerekli gorilmektedic: [a) degerleme konusu varlifin deger
esazing uygun bir bedelle son donemde satibmig olmas, (b) degerfeme konusu varligin veya buna
énemli dlciide benzerlik tagiyan varliklann aktil olarak Islem gormesi ve/veya (c) dnemli Glglide
benzer variiklar lle gl sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenabilir islemierin 5o konusu olmasi,

Karsilagtirlabilic pazar bllgisinin varlifin tipatip veya dnemll dlglide benzeriyte liskill almamas:
halinde, degerlemeyl gerceklestirenin karmlastinlabilic wvariklar lle deferleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsitagtirmal bir analizini yapmas
gerekir. Bu karsilagtirmali analize dayal: dizeltme yapiimasina genelde ihtivag duyulacaktr. Bu
dizeltmelerin makul almas) ve degerlemeyi gergeklestirenierin dilzeltmelerin gerekgeleri fe nas|
sayisallastinibdikiaring raporannda yer vermeleri gerekir.

Fazar yaklasiminda genellikle her birl farkll carpantara sahip karsilastirilabilic varliklardan elde
edilen pazar carpanlari kullaniir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve
niceliksel faktdrlerin dikkate alindif bir degerlendirmenin yapilmasin gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve By Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Satihk Ddkkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Halaskargazi Caddesi Gzerinde
konumlu, 60m® depo, 60m® dikkan ve 60m® asma kat olmak Ozere toplam 180m’ alanh
dikkan 5,000.000-TL bedel ile satiliktir, Tasinrmaz yaklasik 30 yillik binada Eonumlu olmas: ve
I bakim durumu sebebiyle konu milke nazaran avantajhidir. Pazarlk payl, mevecut plyasa
sartlan sebebiyle uygulanmistir. Ayrica alani kilgilk olmasi da avantajdir. Asma kat % (30m?),
bodrum kat ise 1/4 (15m*) oraninda zemin kata indirgenmistir.

5.000,000-TL x 0,9 Pazarlk Pay /105m®= 42.857-TL/m?x 0,9 Serefiye farki = 38.571-Tl/m*
Atilla Dogan Gayrimenkul: 0552 557 58 58

GAYRIMENKLL
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Emsal 2 [Satiik Dilkkan]: Konu taginmaza yakin konumda, Halaskargazi Caddesi Gzerinde
konumiy, 320m? alanh oldufu Sgrenilen dikkan 16.500.000-TL bedel ile satihktir, Taginmaz
yaklasik 43 yillik binada konumlu olmas: ve ic bakim durumu sebebiyle konu milk ile benzer
durumdadir. Pazarlik payl, meveut plyasa sartlan sebebiyle uygulanmigtir. Konum itibarlyle
daha merkezl lokasyonda konumlu almasi sebebiyle serefiye uygulanmigtir.

16.500.000-TL x 0,85 Pazarlik Pay /320m? = 43.828-TL/m? x 0,85Serefiye farki = 37.253-
TW/m?

Batur Gayrimenkul: 0532 395 63 43

Emsal 3 [Satihk Diikkan]: Konu taginmaza yakin konumda, Halaskargazi Caddesi (zerinde
konumiu, 100m? depo, 100m? dikkan oimak (zere toplam 200m* alanh dikkan 4.750.000-

TL bedel lle satiliktir. Tasinmaz yaklasik 40 yillk binada konumlu elmasi ve ig bakim dururmu
sebebiyle konu milk ile benzer durumdadir, Pazarlik payl, mevcut plyasa sartian sebebiyie
uygulanmustir. Bodrum kat ¥ (25m?) oraminda zemin kata indirgenmigtir.

LER

4,750.000-TL x 0,95 Pazarlik Pay /125m? = 36.100-TL/m*
Coldwell Banker Duru Gayrimenkul: 0535 721 59 90

Emsal 4 [Beyan]: Balgaye hakim emlak ofisi ile yapilan gbrismede, Halaskargazi Caddes
Uzerinde konumiu dikkanlarn birim m® fiyatlannin eskl binalarda 35.000.000-TL iia
40.000.000-TL civarinda, yeni binalarda ise 45.000.000-TL lle 50.000.000-TL arasinda bir
bedel ile satilabilecegi 6grenilmistir.

Remax Karun Gayrimenkul: 0532 308 18 28

Emsal 5 [Satilik Ofis]: Konu tasinmazn bulundufu cadde Gzerinde yer alan yaklagik 35 yillik
binada konumlu, 110m’ alanh clarak beyan edilen ancak 90m’ oldugu G@renilen ofis,
920.000-TL bedel ile sathikbr

920.000-TL x 0,9 Pazarhk Paw / 90m? = 9.200-TL/m?
Remax Karun Gayrimenkul: 0532 308 18 28

Emsal 6 [Satilk Ofis]: Konu tasinmazin bulundugu cadde (zerinde yer alan yaklagik 37 yillik
binada kanumiu, 244m?alanl alanh olarak beyan edilen ancak 220m* oldugu &grenilen ofis,
2.300.000-TL bede| lle satihktir

2.300.000-TL x 0,9 Pazarlik Pay /220m" = 9.409-TL/m?
Remax Ekol Gayrimenkul: 0533 704 40 33

Emsal & [Satilik Ofis]: Konu taginmaza nazaran konum serefiyesi disik bolgede yer alan yeni
binada kenumly, 110m? alanl alanh olarak beyan edilen ancak 90m* oldugu digindlen ofis,
1.200.000-TL bede| ile satilikbir

2.200.000-TL x 0,9 Pazarhk Pay /90m®x 1,15 Serefiye Farki = 13.800-TL/m’

NET KU GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DAMISMANLIK A.S.
Pl aied [Erae G, Soban gl 5L K 110 Cankaya
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Emsal 7 [Satilik Ofis]: Konu taginmaza yakin bélgede yer alan yeni binada kanumiu, 135m?
alanl alanh olarak beyan edilen ancak 120m*® oldugu disinilen ofis, 2.100.000-TL bedel e
satiiktir

2.100.000-TL x 0,9 Pazarlik Pay /120m?= 15.750-TL/m?
Primary Locationg Gayrimenkul: 0532 313 5901

Emsal B [Kiralik Ofis]: Konu taginmaz ile aym cadde Gzerinde konumlu binanin 2. katinda yer
alan, 220m” alanli olarak beyan edilen ancak 200m? oldufu tahmin edilen ofis, ayhk 8 250-TL
bedel ile kiraldktr,

Birim Kira Degeri: 8.250-TL / 200m? = 43-TL/m?
Yilhk Kira Degeri: 8.250-TL x 12 Ay = 99.000-TL
Amortisman Orani: 1 / 18 il = 0,0555
99.000-TL / 0,0555 = ~ 1.785.000-TL
1.785.000-TL / 200m? = 8.918-TL/m?
Sahibinden Kiralik: 0532 31251 75

Emsal 9 [Kiralik Diikkan]: Konu taginmaz fle ayrm cadde Ozerinde kenumlu binanin zemin

katinda yer alan, 200m? alanh olarak beyan edilen ancak 175m? oldugu disinilen dikkan,
aylik 32.000-TL bedel ile kirahktir.

Birim Kira Degeri: 32.000-TL / 175m? = 183-TL/m”
Yillik Kira Degeri: 32.000-TL x 12 Ay = 384.000-TL
Amaortisman Orani: 1 / 14 yil = 0,0714
384.000-TL / 0,0714 =~ 5.375.000-TL
5.375.000-TL-TL / 175m? = 30.710-TL/m?

KBK Gayrimenkul: 0532 151 79 12

Emsal 8 [Kirahk Bina]: Konu taginmaz ile ayn cadde dzerinde konumlu 450 m2 kapali alank
dikkan aylk 75.000 TL bedelle kiralktir. Emsal zemin alam bilyik almasi sebebiyle
dezavantajlidir.

Birim Kira Degeri: 75.000-TL / 450 m?® = 166-TL/m?
Yillik Kira Degeri: 75.000-TL x 12 Ay = 900.000-TL
Amaortisman Orami ;1 /14wl =0,0714
200.000-TL / 0,0714= "~ 12.600.000-TL

12.,600.000-TL-TL / 4505° = 28.000-TL/m?
MET KU SAL GAYRIMENKUL

Primary Locationg Gayrimenkul: 0532 313 59 01 u?-EEffm;':T:E_ CNDANISMANLIK A.5.
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lan_Emsallerin Sanal

kule Olan Y, fst

Rapora konu taginmazin bulundugu cadde ve yakin cevresinde satihk/satilmug, kirahk/satilik
arsa, bina ve emsaline rastlanmamistir. Tasinmazin Bursa llinin ticari hareketliligi yiksek
Inénii Caddesinde olmas:, yapinin kullanim amag ve seklinin hizmet/ticarl nitelikli olmast,
bélge Ihtiyacna cevap verebilecek seviyede olmasi, imar durumu, yaplasma orani, gibl
etkenler dikkate alnmigtir. Taginmazin arsa degeri tespit edilirken bilgede detayli arastirma
yapilmis ancak satilik/satilmis ayni veya farkli lejanta sahip arsa emsall buluna mamistir. Bu
sebeple deferlemede maliyet yéntemi dikkate alinmarmigtir. S0z kenusu parselin konumlu
oldugu aksin gevre tesekkill incelenmis zemin katlar dilkkdn/isyeri, normal katlann ofis
agirikl yapilastig gozlenmistir. Bu do@rultuda bina degerine ulasmak icin bilgede bulunan
dikkin ve ofis emsalleri ile asagida bulunan tablo dilzenlenmistir.

A Pazar Yaklasimi lle Ulagilan Sonug

30z konusu parsel Gzerinde bulunan yapinin tapu kayitlannda niteliginin “Altnda Diikkam
olan Kargir Apartman” olmasi, bu nitelikte ve kapsamda kullanitan taginmaz igin cevrede
emsal teskil edilebilecek benzer herhangi bir tasinmazin bulunmamasi ve yakin zamanda
bdlgede satisi yapilmis arsa ve bina emsall oulunamamig olmas: nedeniyle Pazar yaklasimi
yontemi ile bélgedeki satihk/kiralik dikkan ve ofis nitelikli taginmaziar gerekli dizeltmelere
emsal ahinarak tasinmazin her katina kat irtifaki kurulmug gibi disinilerek ayn ayn deger

verilerek Pazar yaklagimi yontemi kullamimistir,
NET KU L GAYRIMENKUL
DECEALEME VE DMNISMANLIK A%,
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ADegerleme konusu tasimmaz mewvcut kullammina gdre kat irtifaki kurulmamis ana
gayrimenkul vasfinda banka subesidir. Bu sebeple kullarim alanlan tam kat olarak alinmeg
olup, olas: bir kat irtifaks kurulmasi durumunda ortak alanlanin da elusacak clmasi goz onune
alinmis ve bu durum dikkate alinarak birim deger takdir edilmistir.

Birim Deger

Kat Kullanim Alami [mf) (TLim® Hihai Doder [ TL}

2 Bodrum 200,00 £.3.000,00 600, 000, D0
1.Bodrum 200,040 £ 7.000,00 14060000, 00
Zamin Kat 177,00 £33.898. 11 L6 00000, 00
1. Hormal Kat 170,00 £10.682 35 11.650.000,00
2. Normal Kat 170,00 18.823,53 1. 500,000, 00
3. Nermal Kai 170,00 18.823.53 41.500.000, 00
4. Normal Kat 170,00 £8.823,53 £4.500,000,00
& MNormal Kat 170,00 1882353 £1.500.000,00
A Mormal Kat 170,00 £E.823, 53 £1.500.0:00,00
7. Hormal Kat 170,00 882353 £1.500.04:0,00
B. Mormal Kat 170,00 £6.764,T1 £1.150.0:00,00
GEMEL TOPLAM 1.937,00 £ 120.000.000,00

Rapora konu 954 ada 62 parsel igin meveut durumda Pazar yaklagimi ynteml lle ulagilan
piyasa degeri 20.000.000,00-TL olarak takdir edilmigtir.

5.2 Maliyet Yakiasimi
klasirmini klayici niu  Gayrimenku n_ Bu

Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir ahcimn, gereksiz kilifet doguran zaman, ehverigsizlik, risk gibi etkenler saz
kenusu olmadikea, belii bir varlik Igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine eslt faydaya sahip baska bir varh elde etme maliyetinden daha fazla Gdeme
yapmayacagh ekonomik ilkesinin uygulanmasiyia gisterge nitelifindekl deferin belirlendigi
yaklagimdsr. Bu yakiagimda, bir varli§in cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve difer bigimlerde gerpekiesen tim yipranma paylarinin
dilsiiimesi suretiyle gosterge niteligindekl deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen
durumiarda, maliyet yaklagimimin uygulanmas: ve bu yaklagma Gnemli vefveya anlamli agrlik
verilimesi gerekdi goriimektedir:

{a) katihmeilann defereme konusu varlikla 8nemli dlglde aym faydaya sahip bir varlg yasal
kisitlamalar almaksizin yeniden olusturablimes! ve varligin, katilimoilann degereme konusu
varli@ bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemll bir prim Gdemeye raz olmak durumunda
kalmayacaklarn kadar, kisa bir sbrede yeniden olujturulabiimesi, (b) varhfin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varlfin kendine dzgl nitelifinin gelir yaklapmin veya pazar yaklagimin
olanaksiz kilmasi vefveya [¢) kullanilan defer esasinvin temel olarak ikame degerl Grnedinde
oldugu gibl ikame malivetine dayanmast.

Belll bagl G¢ maliyet yaklagimi yiintemi bulunmaktadir [a) lkame I_Fp
niteligindeki degerin esdefer fayda saflayan benzer bir varlgin el
belirlend: | : m i i: i i ¢
elirflendigl yéntem. (b) yeniden Oretim maliyeti yintemi gﬁmrwghmu m 5;?4? uﬂ:r.mu
Wil Wergi Oairead: 637 054 O%RE 'I'l'l'i“'.F.E:F'.I LGITST
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aynisinin Uretiimesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belidendifi yéntem, (c) toplama
yantemi: variigin degerinin bilegenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandi) yéntemdir,

02 konusu parselin imar durum ve yapilagma sartlan, bulundufiu cadde ve yakin gevresi dikkate
alindiginda benzer veya ej nitefikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadic. Ayrica blge
emlakglanmin gérlgler de gercefi yanstir ghrisler olmamakta olup beyan edilen degerler
arasinda blyik farkiiklar oldugu gdrilmigtdr, Bu sebeple arsa defierine ulasmak igin proje
gelistirme yénteminden faydalamimistir. Raporun 5.4 maddesinde meveut imar durumuna glire
proje gelistirme tablosu ve detaylan bulunmakta olup yapilan proje gelistirme sonrasindas
{Meveut Imar durumu baz ahinmigtir.) arsa birim deger! olarak yaklasik 82.500 TL/m2 birim
degere ulasilmgtir, Buradan hareketle Mallyet yaklasim igerisinde 56z konusu parsel igin Arsa
degeri agafpdaki sekilde hesaplanmistir.

Arsa Yikz Glcim Arsa Birlm Degeri Arsa Degeri
200 m* X 82.500 TL/m? = 16.500.000-TL

Deger dizeltmesi yaplarak 958 ada 62 parsel icin meveut durum arsa degeri
16.500.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

Rapora konu taginmazin 1937m? kapali alan bulunmakta olup zemin katta 24m? teras ve her
normal katta 30m® balkon bulunmaktadir, Anilan agik alanlar, malivet degierine serefiye
olarak yansitilmistir, 582 konu yapinin llk ruhsat 1967 yili olmasina ragmen mahallinde
yapilan incelemede binanin bakimli oldugu gérilmis ve yipranma siresi mallyet hesabinda
dikkate alinmarmigtir, Taginmazin ruhsat ve Iskan belgelerinde yapi birim  maliyeti
belirtiimemis olup yerinde yapilan gézlemlerde yapi sinifi 4/B olarak takdir edilmistir. Bu
birim maliyet degeri ise her yil Cevre ve Sehircilik Bakanh@i tarafindan resmi gazetede
yayimlanan “Mimarlik ve Mdhendisiik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2019 will
Yapi Yaklagik Birim Mallyetieri Hakkinda Teblif” esasina gére belirlenmistir. Buna gére;

] Yap Birim Amaortisman / Mevecut Yapi Degeri
MRRY Al Maliyati Yipranma TL
1937.00m* | x| 1.470,00TL/m® | x 0,79 = | ~2.2459.438 10-TL

Deger dizeltmesi yapilarak 954 ada 62 parsel (zerinde bulunan yapinin toplam mewvcut
durum degeri 2.250.000,00-TL olarak takdir edilmistir,

A Malivet Yaklagimi lle Ulagilan Sonug

Maliyet yaklagimi yontemine gore de yapi toplami igin raporun ilgili maddelerinde belirtilen
esaslar cercevesinde degerleme yapilmistir.

Arsa Degeri Yap Degeri Arsa + Yapi Degeri Toplam
16.500.000 TL + 2.250.000 TL 18.750.000,00 TL

"Ih.

sonug olarak maliyet yontemine gre toplamda 18.750.000,00-TL dager lnhdh ea[f"uﬂ
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AS Esas Ya
Kapal Alan Yaps Birim Mallyeti Meveut Yap Degieri TL
193700 m* | x| 147000TLm* |= ~ 1.847.350,00-TL

5.3 Gelir Yaklagim

- £ |

Gellr yaklagimi, gosterge nitelifindekl defierin, gelecekteki nakit akislanmin tek bir cari degere
dénlgtUrlimesl lle belirlenmesinl saglar. Gelir yaklagiminda varlgin degeri, varlk tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit aliglannin veya maliyet tasarruflanimin buglink( deferine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gellr yaklagimiun uygulanmasi ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamh agidik verilmesi gerekll gériimektedir: (a) Varlifan gelir yaratma
kabiliyetinin katihimemin ghzlyle degerl etkileven gok énemli bir unsur clmasi, (B) Degereme
kenusu varlikla ilgiii gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin maku! tahminler meveut
olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas:.

< Indirgenmis Nakit Akislan (INA) Yéntemi:
INA y&nteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem vorligm

buglnkl deferiyle sonuclanmaktadir, Gelirlerin getirisl kapitalizasyonu (indirgemesi) clarak ta
fltelendirimektedir,

Uzun Smirll veya sonsuz Smirid vorliklarla figill baz durumlarda, INA, varlidin kesin tabmin
sliresinin sonundaki degerl temsi| eden devam eden degeri icerebilir. Dier durumlarda, varign
degerl kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina kullandarak
hesaptanabilir. INA yanteminin temel adimlan agagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varlifin ve degerleme gorevinin nitelifine en uygun nakit akisi tirGnin
seclimesi (dmegin, vergl dncesi veya vergl sonrasi naklt akislari, toplam nakit akislan veya &z
sermayeye ait nakit akiglar, real veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akislaninin tahmin
edilecefli en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesl, (c} sdz konusu slre Igin nakit akig
tahminlerinin haziianmas, (d) (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden deferin
degerleme konusu varhk icin uygun olup olmadifimin; daha sonra da, varliin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesl, (e} uygun indirgeme oranimin belirlenmesi, {f) indirgeme
araminin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere, tahmini nakit akiglanna uygwanmas:
seklindadir.

-+ Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tom risk veya genel kapitalizasyon orammin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandid
yontemdir, Gayrimenkulln o dénem igin (yil) Gretecedi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kozullarina gore olugan bir kapitalizasyon oramina blinerek, tasinmaz defier hesaplanir, Bu
kapitalizasyon oran, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iHiskiyle
belifenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat ediimelidir. TOm kaynaklardan elde edilecek
gelirleri iceren millkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplanin arindirikdig)
efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit gelirin faallyet giderleri ile diger harcamalardan
arndinlmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansivel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuldn
kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedelierinin kayitsiz olarak tahsil edildigi

durumlardaki elde edilen gelir tutarsdir, NET KU GAYRIMENKLUL
DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

stz konusu parsel Ozerinde hélihazirda herhangl bir direk gelir getirici milk olmamas: sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olugmamaktadir. Deferlemede bu yontem direkt kullaniimamakla
birlikte, meveut plyasa kira deferlerinden kaynakh olusan potansivel gelir, belirlenen
kapitalizasyon orani lle oranlanarak bir deger varsaysminda bulunulmugtur.

Shz konusu parsel Ozerinde hdlihanrda herhangl bir direk gelir getirici milk olmamas: sebebiyle
herhangi bir nakit akii olusmamaktadir. 58z konusu gayrimenkuller igin kullamm maksat ve
kapsami dahilinde indirgenmis nakit akigi analizi uygulanmadifindan dolay herhangi bir Iskonto
orani belirlenmemistir. Ancak, gelir vaklagimim agiklayio bilgiler maddesinde befirtilen bir diger
yAntem olan dofirudan/direkt kapitalizasyon yonteml kullamimak Ozere gerekll varsayim ve
kabuller yapilmistir.

Bélgede yapilan emsal aragtirmalan ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullammi, gindmiz
ekonomik kosullan ve gayrimenkul plyasasi ile plyasaya etk eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde Ana gayrimenkul vasfindaki tajinmaz igerisinde (Kat Irtifaki kurulu degildir.) normal
katlarda ofis nitelikli olarak disindlen tagmmazlar igin milkin kendinl amorti etme slresi
artalama yaklagik 17 yil, zemin kat dikkin nitellkll olarak digOnilen taginmazlarda tse bu sire
ortatama yaklagik 13,5 yil, 1.bodrum kat dokkanlarin ~ 15 wi, 2. Bodrum kat diikkanlanin ise 18 yil
olarak 6n gorilmigtir, Buna gore normal kgt ofisler icin 0.058 (%5,88) zemin kat dikkdn Icin
0.074 (%7.40] 1.bodrum kat dikidnlar icin 0,066 (%6,66), 2, Bodrum kat dikkdnlar icin 0.550
{%65,50), olarak yaklagik kapitalizasyen granian belilenmigtir. Bu kapitalizasyen cranlan sadece
bu béligede bu tarz taginmaz igin gecerlidir, genel bir oramn yansitmamaktadir,

AG 1 lan

Ana gayrimenkulde bodrum katlar, zemin kat ve normal katlar kendi icinde farkh nitellk ve
serefiye icerdiklerinden dolay her bird igin ayn hesaplama yapilmusgtir.
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Sonug olarak gelir ydntemine gore sdz konusu ana aginmaz katlara gore kullanim niteligi
seklinde ayri ayn degerlendiriimesl neticesinde piyasa degeri igin toplamda 20.700.000,00-TL
defer takdir edilmigtir,

5.4 Diger Tespit ve Analizler

& Takdir Edilen Kira Degerleri

Bélgede yapian incelemeler ve edinilen gegmis veriler 1gifinda emsal aragtirmalanna gire
ofisler igin kat ve cephesine gre 30 TL/m2 — 45 TL/m2 arasinda, dikkanlar cadde cephesi,
tabela avantaji, kullarim alam, ara ve kir nokta durumuna gore ise 170-225 TL/m2 civannda
oldufiu Pazar yakiasiminda emsaller agiklamalannda da belirtiimigtir.

Stz konusu tasinmaz icin takdir edilen kira de@erlerine iliskin analizler raporun gelir
yaklagimi sonug lknsminda yapilan tabloda da detaylandinldiy Gzere;
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Bu duruma gbre tasinmazin toplam kira degeri 110.000 TL/Ay clarak takdir edilmigtir.

CAK Frojelerne Lbrani

ndig bélgede kat karsilf oranfannin

At Kars Le i

Tasinmaznn bulundugu il genelinde ve Gzellikie kenumla

%55-%60 oraninda defisebildifl, hasdat paylagim oranlanmin ise %40-%45 oranlannda
gerceklesebilece@i on gorilmektedir. Bu cranlar, taginmaz alaninin biyGkIGgL, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteli§i ve konumu gibi etkenlere gtre degiskenlik
gostermektedir.

i i A Bt L sBerher]
Degerleme konusu taginmazin bulundugu balgede tapnmaz arsasina benzer nitelikte emsal
arsa bulunamamustir. Bolge emlakcdarinin beyanlan ise tutarsizhk gostermekte olup verilen
beyanlar arasinda blyik defer farkliliklan clusmustur. Bu sebeple arsa degerine ulagmak
icin proje gelistirme yonteminden faydalamilmistir. Sisli belediyesinden alinan bilgiye gore
parsel Uzerine tam oturacak sekilde yap yaplabilecefii dfrenilmistir, Bolgede benzer
yapilarda normal katlarda gikma yamimadif, ancak asma kat yapildifh goriimis ve proje
geligtirme ydntemi 2 bodrum, zemin, asma ve & normal kat olarak yaplmistir, Taginmazin
ruhsat alam 2.100 m2 olup satilabilir alan ise dikkanlarda 560 m2, ofis hacimlerinde ise

1320 m? olacaktr. Hesaplamada bodrum katlar ve asma katf? A% BATRNEL L
: ; DEGERLEME VE DANISMANLIK 4,5,
indirgenerek birim deger belilenmistir. Pebeki: Sy Eraan 4. Coton Wilen Sa, Mt /10 Canlaya
Tl 1T 467 D062 {kw) Fanli313 467 00 34 ANKALS
Hitd Vergi Dwreal: 631 054 $158 wisscnotys, com, i
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rimli ¥ Kullamm Degeri Analizi
562 konusu taginmazin meveut durumuy, bulundufu blge ve gevre Gzellikleri dikkate alindifinda
meveut imar durumuna alt katinin dikkan, Ost katlanmin l=e2 ofis olabllecek sekilde

kullanilmasimin en etkin ve verimli kullanim sekli olacag kanaatine vanimistir.

& M k lnm i
58z wonusu parsel Orerinde ver alan tasinmazin degerleme islemine konu  olmuostur.
Misterek veya b8linms kisim analizd vaplmamastar.

Tagsinmazn nitelifinin banka subesi olmas, tek bir nizamda kullanilor olmas:, kat irtifakinin
bulunmamasi, kuflamim ekl ve amac vb. her tOrl etkenler deferlemede dikkate alinmigtr,
Raporun ilgifi kisimlarinda belirtildigl Gzere degerleme yaplirken tasinmaza ayn ayn analiz
yapimis olup deger olusumu Pazar yaklagimi, Maliyet Yaklasim ve Gelir yaklasimi esasina gére
belirlenmigtir. Tagnmaz, banka subesi olarak Bsletiimesl sebeblyle gelir geticci bir mdlk sinifinda
degildir. Ancak bélge piyasasi dofrultusunda yapilan inceleme ve arastrmalardan elde edilen
veriler netlcesinde kira deferler getirlierinden kaynakh potansiyel bir pivasa deferl de takdir
ediimistir. Bu ise direkt kapitalizasyon analizi vardimiyla bulunmustur, Dolaysivla tasinmaz icin
Uy farkh yéntem de deferlemede dikkate alinmyg olup bu unsurlar neticesinde deger takdin
gargeklestiriimistir. UtasHan degerler birbirine yakinhk gistermekte ve anlamlidirdar.
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Gelir yaklagiminda, taginmazin kat irtifaloren kuruly olmamass, farkl kiralama stratejilerini
nispeten icermeyecek olmas, tek bir amag dogrultusunda mevcut seklivle tek bir kitle hacim
olarak kullamiimas: gibl etkenler kira birim degerlerinde yiksek kinlimlara sebep olabileceginden
dolayi gelir yaklagsimi nihai yaklasim olarak tercih edilmemistir. Taginmaz, her ne kadar tek bir
kirtle ke ana gayrimenkul vasfinda (Arsa+Bina) olsa da bdlgede benzer binalarin katlar aras ayn
ayn kullamimasi sebebiyie maliyet yakliagemi yénteml kullamimamigtr. Tasinmazn ana
gayrimenkul vasfinda olmas), bilgede bu sekilde mistakil bir yaps emsali bulunmamas: ve yakin
ramanda satis ghrmemesi sebeblyle, kat kat toplam kullarmm alanlan (zerinden meveut kullamm
niteliklerine gdre birer birim deger takdirinde bulunulmus ve degerlemede nihai olarak Pazar
yakkasimi yintemi xabul ediimistir,

Pazar Yaklasimi lle Ulasilan Sonug: 20.000.000,-TL
Malivet Yaklzsimi ile Ulasiian Sonug: 18.750.000, TL

Gelir Indirgeme Yéntemi lle Ulagilan Sonug: 20.700.000,-TL

Deperdeme calismas igin gerekll tim asgard husus ve bilgilere raporda yer veriimistir,
51 Gareken lzin ve

|IgJ|1 I:urumlarda yapulan am:rnrma Ve Iﬂmemeler neﬂcasdn:ie r.u;mmaz igin alinmas gereken
tim yasal belge wve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirlldigi
gorilmiistiir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bBulunmadigy bilgiler] edinlimistir.

Ftapnrun 3.2 maddeslnde ta;mma: uzerlnde: I:ulunan tak‘yl:l:tl.'nr detaylh olarak agiklanmstir,
Tapu kaydinda yer alan mOgterek duvar beyan, boigede bitisik nizaml yapilann tamami Igin
konulmustur. Mecra irtifak hakk: ise kanalizasyon geglsl olup taginmann tasarrufuna etkisi
bulunmamaktadar,

Taginmaz Ozerinde bulunan takﬂdatlat harlnnde de-.rredllehllnmsme 1||5F:|n herhangi bir
simirlama veya kisitlama bulunmamalktadir.

Degerleme konusu arsa veya arazl degildir, parsel Gzerinde rapor igerisinde bilgilerl detayl
zakilde werilen tasmmaz bulunmaktadir.

Wet Kurumszal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanhk 8.5,



Degerleme konusu gayrimenkulin tapiadaki nitelikleri ile filli kullamm sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatnm Ortaklan igin 11-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklaring lligkin
Esastar Teblif"nin 7.bél0m 22.maddesi 1.fikrasiin (r] bendi geregl taginmaznn tapudaki
nitelikligivie GYD portfdyvinde bulunmasina bir engel otmadig kanaatine varlmigtir.

Bu rlpur, I-Ial-lt Gm!‘mem:l.ﬂ Yatirim -Dmkl@ A.5.'nin talebl dzerine; Istanbul [, Sisii liges] ve
Mesrutiyet Mahallesi, 954 Ada 62 numarali parselde bulunan “ALTINDA DUKKANI OLAN KARGIR
APARTMAN" nitelikli tassnmaza ait pivasa deferinin tespitine yinellk SPK mevzuati kapsaminda
asgarl unsurian igeren bu degerfeme raporu tarafwmizca haorlanmigtir. Tarafimizea gleme
alindifh tarihteki defierlerme konusu taginmaziarin Pivasa Defer Tespiti; gayrimenkul mahallinde
ve bulundufu bblge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve kurulustardan
edinllen belge ve bilgl dofrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bblgenin gelisme trendi,
gayrimenkuldn imar durumu ve yamlasma sartlan ile kullamm fonksiyonu, yapinim ve ig
mekdnlann Gzelliklerl, kullznim amaf ve fonksivoniufu, yvapi samifi we kalitesl, arsamin alang,
geometrik sekli, topofrafya durumu, bulundufu muhitin seref ve ehemmiyeti, ¢evresinin
tesekkil tarz jle sehir merkesi ile blgesindeki merked konumlara clan mesafesl, ana yola,
bulvara veya caddeye olan cephesi, ulagim ve gevre dzellikleri, meveut ekonomik sartiar gibi tiim
fakttrler dikkate alinarak, bulundufu mubite ghre abci bulup bulamayacag, bulmas halinde
nispet derecest gibl kiymet yikseltici ve kwmet distinicd mispet menfi tiim faktarler gaz
dnlnde bulundurularak yapilmagtr.
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7.2 Nihai Dejier Takdiri
Tasinmaza defer verilicken, rapor icerisinde iigili maddelerde belirtilen clumiu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmugtir. Yapilan incelemeler neticesinde wlagilan veriler ve kullamilan
yintemlarin sonuglar anlamh jekiide neticelenmigtir.
Taginmaznin bulundugu bilge ve konumiandigl lokazyon czelinde, kullanim amag ve Eapsami
dogrultusunda pivasa defierini daha dofru gtisterdigi perekceyle Pazar yvaklasimi yontemivie elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir,
Bovlelikle;
Taginmazin degerleme tarihl itibariyle Pazar yaklagimina gére kanaat getirflen ve takdir edilen

piyasa degerl su seklidedir;
Rakamla; 20.000.000,00-TL ve Yaziyla; (Yirmi MilyonTirk Liras:)

Taginmazlarin tamamonin aylik toplam KDV Harlg 110.000,00 TL bedel kira degeri takdir
edilmistir,

KOV Dahil Taplam Satiy Dederi: 23.600.000,-TL dir.

Tespit edilen bu dejerler tasinmpzn pesin satsing ydneikelr,

Nihai deger, KDV Harlg dederi ifode eder.

Is b ropor, ekleriyle bir bdtinddr,

Nihal geder tokdin, roporun iperiinden oy tutulgmar.

Dederleme tarihi tiboriple TEMB Efektif Sotiy Kurw 15:5, 7726 TL ve 1€ 6 3687 dir,
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