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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.

Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi 23.12.;015 i

Rapor Numarasi Ozel 2019*10_98

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti |

Tapuda; Istanbul ili, Besiktas llgesi ve Bebek Mahallesi, 578 Ada 3 numarali
parselde bulunan “KARGIR EV” nitelikli gayrimenkuliin piyasa ve Kira
degerinin Turk Lirasi cinsinden tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A s bu rapor, Kirk [ki (42) sayfadan elusmaktadir ve ekleriyle bir btinddr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1l-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu tebli§ ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi

Gereken Asgari Hususlar” gergeveslr:%%TEBl%w hlfl |§|ﬂ F&%Wlmwml kapsaminda hazirlanmistir.

IFGERLE. Y E DANISIMANLIK A.3-
Ark: 3ehit Ersan Co Coban Yildi Sk. No:1/10 Cankaya
ol (1317 467 00 61 (phx) Fax;0312 467 00 34 ANKARA
yergDEiresi: 631 054 SiES wwwrotgd.conmtr j
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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi | Net Ozel 2019-1098 / 23.12.2019

Bu rapor, mlsteri talebi izerine belirtilen kayrtta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda

Deferleme Konusu giincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati

Ve Rebealll kapsaminda kullaniimak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde
hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik Etiler Mah. Nisbetiye Caddesi No: 88 Halkbank Etiler Subesi

Adresi Besiktas / istanbul ( UAVT NO : 2072220508)

Tapuda; istanbul ili, Besiktas ilgesi ve Etiler Mahallesi, 578 Ada 3 numarali

Tapu Kayit Bilgisi parselde bulunan “KARGIR EV” vasifli tasinmaz.

Fiili Kullanimi

Halihazirda Halkbank Etiler subesi olarak kullaniimaktadir,
(Mevcut Durumu)

Soz konusu tasinmaz ile ilgili Besiktas Belediyesi imar Miidiirliigiinden alinan
bilgiye ve 31.10.2017 tarih, 6415 sayili yazili imar durum belgesine gore, 578
ada, 3 parsel: 18.06.1993 tasdik tarihli, 1/5000 élcekli Bogazici Geri Goriiniim
ve Etkilenme Bélgesi Nazim imar Plani ve 10.12.1993 tasdik tarihli 1/1000
dlcekli Bogazigi Geri Goriiniim ve Etkilenme Bélgesi Uygulama imar Planlari
kapsaminda; 10.01.1952 onayl Mevzii Imar Planinda; H: 6,50 m irtifainda “B1
Tipi-Mahalli Ticaret” alaninda kalmakta olup, blok ingaat nizaminda yapilanma
hakkina sahiptir.

imar Durumu

Kisithilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Konu tasinmazin tapu kayitlaninda tasarrufunu kisitlayacak herhangi bir serh,
beyan ve ipotek kaydi bulunmamaktadir.

Pivasa Degeri iy
- B S
(Yirmi Ug Milyon Yedi Yiiz Bin Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 27.966.000,00-TL
Pivasa Degeri {Yirmi Yedi Milyon Dokuz Yiiz Altmis Alti Bin Tiirk Lirasi)

Tasinmaz, yerinde gériilmis, kullanim durumlari, yapi kalitesiyle birlikte her
Aciklama kat incelenmistir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum
olusmamistir.

Raporu Bugra Ugur YAP - SPK Lisans No: 408393
Hazirlayanlar Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Degerleme

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Uzmani Al
ENKOL
OEGEILEMF ANISMANLIK A.S

LSl Ih,]n" -:SGGEE-SHrmaV_é‘I:: dat Dl sk
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlhk %OD il
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalar 10.11.2019 itibariyle baslanmis 19.12.2019 itibariyle
degerleme calismalar tamamlanmis olup, rapor tanzimi 23.12.2019 tarihinde Ozel 2019-1098
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin talebi iizerine; istanbul ili, Besiktas Ilcesi ve
Etiler Mahallesi, 578 Ada 3 numarali parselde bulunan “KARGIR EV” vasifli taginmaza ait piyasa
deBerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi izere, portfoyde
bulunan ve bilgileri verilen tasinmaz(lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla glincel Pazar degerlerini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadig
Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 11I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuating
tabi ortak ortakfiklar, ihraccilar ve sermaye piyasasi kurumlarimin, sermaye piyasasi mevzuat
kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul  projelerinin  veya
gayrimenkullere badh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulea kabul edilen dederleme standartlari cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini

ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik

A.S. arasinda 01.02.2019 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmis,
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmigtir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 2018- 0279 Talep Numarali Rapor ile
imar Barisina istinaden tespit amagl rapor hazirlanmistir.

MET KURUMSAL GAYRIMENKUL

JEGE

s fn G SMANLIK AS.

Tl 0315 467 00 61 (obx) Saf0313 dy G0 S
* Vergl Dairest: 531 0549 34 ANKARA

; 389 www,
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek lizere Ankara’da

kurulan ve genel merkezi Sehit Ersan Cad. Goban Yildizi Sok. 1/10 Cankaya — ANKARA adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayili karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye

Ticaret Sicil
Telefon
E-Posta/ Web :
Adres

1.200.000,-TL
256696
0312 467 00 61 Pbx

info@netgd.com.tr www.netgd.com.tr
Sehit Ersan Caddesi Coban Yildizi Sokak 1/10 Cankaya - ANKARA

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani :
Sirket Adresi :

Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amaci

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Tathsu Mabhallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:l Dudullu 0SB,

Miisterilerine ve hissedarlarina strekli katma deger yaratmak, GYO

sektoriintin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel 6lgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermavesi

Halka Acikhik  :
Telefon

E-Posta

928.000.000,-TL

% 28

0216 6001000
info@halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Is bu rapor, musteri talebine istinaden istanbul Ili, Besiktas ilcesi ve Bebek Mahallesi, 578 Ada 3
numarall parsel Gzerinde mevcut banka subesi binasinin piyasa satis degerinin Tirk Lirasi cinsinden
tespitine iliskin hazirlanmigtir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cergevesi misterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye islak imzali
sekilde teslim edilmesidir.

NET KURUMSAL G
o M el AYRIMENKUL

Mrk: Jehit ersg . Coban iz Sk, No:1/10

m h-.m 3 467 N0 £1 (phx) Sax312 467 05{34 f:.'nmhf-{:
Vergi Dairesi: 631 054 4389 WwWw.netgd.com.tr
§ic No- 256696 Sarmaye:1,200,000.007L
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Etiler Mahallesi, 578 Ada 3 numarall

parselde (izerinde bulunan Halkbank Subesidir. Ana gayrimenkul, Begiktas ilcesinin merkezinde
Etiler semtinde, bu semtin ana arterlerinden olan Nisbetiye Caddesi Uzerinde 617,00 m?
ylizélgime sahip arsa zerine kurulmustur. Besiktas Merkezine yaklagik 4km mesafededir. Yakin
cevresinde bilinen bazi noktalar su sekildedir: Besiktag Meydan, Levent Meydan, Zorlu Center
AVM. Ana gayrimenkul Istanbul sehrinin merkezinde konumludur. Bélgede yapilasma orta-lst
seviyede olup, blylik ¢ogunlugu ticari ve turistic amagl kullanilan tarihi betonarme yapilar
olusmakta olsa konut yapilasmas: disiktiir. Genel ulagim toplu tagima araclari ve ozel araclarla
saglanabilmektedir.

Koordinatlar

Enlem: 41.079561 Boylam: 29.032454
NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLMIWANUK AS.
Mrl: Sehit Ersdn Co. Coban Yil§iz Sk, No;1/10 Cankaya
Tel: 0312 457 00 61 (phx) Fax:OR12 467 00 38 ANKARA

*"vit Vergi Dairesi: 531 054 5589 www.netgd.com.tr
c.5ic.No* 156696 Sarmaye:1,200.000.00T
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar
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iL—IiLCE : istanbul - Besiktas
MAHALLE - KOY - MEVKI : Bebek
CILT - SAYFA NO :10/ 596
ADA - PARSEL :578/3
yUzoLcim : 617,00 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI : KARGIR EV
TASINMAZ ID - 24622988
ARSA PAY/PAYDA 11/1
; ; : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG!I ANONIM
MALIK - HiSSE SIRKETL....(1/1)
EDINME SEBEBI :27.10.2010 / 7785 (Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
TARIH-YEVMIYE Konulmasi)

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama

Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel MidirlGgi TKGM Portal (izerinden 16.10.2019 tarihinde alinan Tapu

Kayitlarina gore tasinmazin tapu kaydi rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur.

Beyan:
Kayit bulunmamaktadir.

irtifak:

Kayit bulunmamaktadir.

Rehin:
Kayit bulunmamaktadir.

Serh:

Kayit bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yilhk dénemde gerceklesen alim satim

islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda

mevydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

Soz konusu parsel (zerindeki ana gayrimenkul icin son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi
olmamistir. Tapu kaydi miilkiyet bilgileri son olarak Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi
tescilli Yev: 7785 Tarih: 27.10.2010 tarih ve malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

ANONIM SIRKETI" olarak tesis edilmistir. Bu siirecte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi

bir degisiklik meydana gelmemigirKURUMSAL GAYRIMENKUL

V?EG‘E‘?LE.J SMANLIK A.S.
VTR pehit ersan Lo Coban vildigr Sk, Ne:1/10 Canka
Tr" DEN '}E? 06 71 (pbx) Fax=0F12 467 00 34 E;}EARV.;
i+ Vargi Dalresi: 631 054 9389 www.natgd.com.tr
c.5ic.No: 756696 Sermaye:1.200.000.00TL
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmaz ile ilgili Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’nden alinan bilgiye
ve 31.10.2017 tarih, 6415 sayili yazili imar durum belgesine gire, 578 ada, 3 parsel: 18.06.1993
tasdik tarihli, 1/5000 6lgekli Bogazici Geri Goriinim ve Etkilenme Bolgesi Nazim imar Plani ve
10.12.1993 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Bogazici Geri Goriiniim ve Etkilenme Bolgesi Uygulama
imar Planlar kapsaminda; 10.01.1952 onanli Mevzii Imar Planinda; H: 6,50 m irtifainda “B1 Tipi-
Mahalli Ticaret” alaninda kalmakta olup, blok insaat nizaminda yapilanma hakkina sahiptir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yap: Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
S62 kenusu gayrimenkul icin Besiktas Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve
sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig gériimastar.

3.7 Gayrimenkule_iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilif
insaat veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

Séz konusu parsel tizerinde bulunan yapi igin herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim_izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tim
izinlerin Alimip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut

Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz igin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindig ve yasal gerekliligi

olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu goriilmustir.

Yeni Yapi Ruhsati: 28.03.1987 tarih ve 13-1/18 sayil (Yol alti: 1, yol Ustii: 2, toplam: 3 kat, 667m?
insaat alani igin tanzim edilmistir.)

Yapi Kullanim Izin Belgesi : 05.02.1992 tarih 91/1502

Yapi Kayit Belgesi: 22.12.2018 tarih 3681983 sayili, 61m? lik biydtilen alan icin dlzenlenmis
toplamda 606 m2

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler lle ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Siz konusu parsel Uzerindeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayili Yapi Denetim Kanunu éncesi insa
edilmis olmasi sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve
lanlarin ve soz konusu deferin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir

projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama

Séz konusu parsel lizerinde cins degisikligi yapilmis, yapi kullanma izin belgesine ve yapi kayit
belgesine sahip mustakil yapi bulunmaktadir. Degerleme, bu tasinmaz icin hazirlanan ve
onaylanan mevcut projeye ve yasal evraklara dair yapilmistir. Farkli bir proje degerlemesi
yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Gayrimenkuln enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin mevcut oldugu
sozlli olarak beyan edilmis ancak herhangi bir sertifika veya belgeye ulagilamamugtir.

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL

DEGERLEME NISMANLIK 4.5
Mrk: Sehit Ersanf€d. Coban Yildzl Sk. No:1/10 Cankaya
Tel: 0312 467 00 61 (pby) Fax:0P12 457 00 34 ANKARA

Hitlt Vergi Dairesl: 631 054 5389 www.netgd.com.tr
Tle.5lc.No: 256696 Sermaye:1.200,000.00TL

—_— - - —

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.5. Sayfa 942




~”

~VO)

1 T2

KURUMSAL ik Gaynmonkul Yaimm Crial 5

DEGERLEME Halk G Jusl Yt Ortaklar A%
4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1

Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Besiktas, istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilgesidir. Bizans déneminde, Besiktas kent
(sur) disi bir yer oldugu icin, yonetsel bir statiiye sahip degildi. Ancak, Osmanli déneminde
yerlesme veri kimligi kazanmaya baslayinca kent yénetimindeki yerini almistir. 16. ylzyilda
istanbul sur digina tasip, Galata, Uskiidar ve istanbul Bogaz'nmin iki kiyisi boyunca yeni
yerlesmelerle biiyiik bir metropol haline gelince, kent yénetimi de bu gelismeye kosut bicimde
diizenlendi. Geleneksel olarak bir Osmanl kentinde yarg! yetkisi yaninda ydnetsel gérevleri de
olan tek bir kadi bulunurdu. Ama istanbul'da tek kadi'min béyle bir yiikii tasiyamayacag
gorillerek kent istanbul (surigi) ve Bilad- Seldse (lc belde) adi verilen bdlgelere ayrildi. Bilad-i
Selase'yi olusturan Eylp, Uskiidar ve Galata'ya ayn birer kadi atandi. Besiktas da kentin
Kagithane’den Rumelikavagi'na kadar uzanan Rumeli yakasinin yoneticiligini tstlenen Galata
Kadihig’'na baglandi. 19. ylzyil baslarina kadar bu bicimde yénetilen Besiktag'ta bu sire icinde
olusan mahalleler sunlardi: Etiler, Visnezade, Senlik Dede, Ekmekgibasi, Uzuncaova veya Rum Alj,
Sormagir Odalari, Abbas Aga, Topal Hoca, Etiler Mescidi, Carakel Limani, Kilig Ali Pasa, Hanim
Kadin, Yahya Efendi, Ortakéy, Milki Hatun, Defterburnu, Kurugesme, Bebek kéyll ve Kayalar.
1846-1879 arasinda Zaptiye Musiriyeti, 1879-1908 arasinda da Zaptiye Nezareti déneminde
Besiktas’in &nemi artti. Ciinkli hanedanin énce Dolmabahge Sarayi’'na daha sonra da Yildiz
Saray’'na tasinmasiyla Besiktas kent icinde farkli bir statii kazandi. Ozellikle Il. Abdilhamid
déneminde (1876-1909) son derece siki korunan adeta bir “yasak sehir” gériinimine birind.
Resmi adi “Zaptiye Nezareti Beyoglu Mutasarrifligl Besiktas polis memurlugu” olan ve halk
arasinda “Besiktas Muhafizlig” diye anildi. Tanzimat sonrasinda hizlanan devlet &rglitiindeki
yenilenme belde yénetimindeki ilk etkisini Istanbul'da gosterdi. 1854'te sehremanetinin ve
ardindan Paris 6rnek alinarak kenti belediye dairelerine ayirma kararimin ilk uygulamasi olarak
Beyoglu'nda 6. Daire-i Belediye’nin kurulmasiyla bu yolda temel adim atildi.

Uygulamanin tim kente yayginlasmasi & Ekim 1868 tarihli Dersaadet idare-i Belediye
Nizamnamesi’'nin yayimlanmasindan sonra mimkiin oldu. Bu nizamnameye gore 14 belediye
dairesine ayrilan Istanbul'da Besiktas 7. Daire olarak nitelenir ve sinirlani “Dolmabahce’den
sahilen Kayalar’a ve berren (karadan) Levend Ciftligi ve Sisli Ferikdyli’'ne kadar olan karyeler
(kéyler)” diye tanimlanir. Nizamnamenin uygulamasi henliz on yili asmisken 5 Ekim 1877
tarihinde cikartilan Dersaadet Belediye Kanunu ile belediye dairelerinin sayisi 20 olmus, sinirlar
yeniden gizilmistir.

Bu kanuna gére Besiktas merkezi Besiktas olan 8. Daire ile merkezi Arnavutkdy olan 9. Daire'ye
ayrilmistir. Besiktas'a ilk kez 1956’da ayri bir belediye sube midiri atanmistir. Besiktas 1930'da
ilce oldugunda Abbasaga, Arnavutkdy, Bebek, Cihannlima, Dikilitas, Mecidiye, Muradiye,
Ortakéy, Sinan Pasa, Tegvikiye, Tirkali (eski Rumali), Visnezade, Yildiz ve Kurugesme adlarini
tasiyan 14 mahallesi vardi. Bunlardan Tesvikiye Mahallesi 1954'te ilce olan Sisli'nin sinirlari icine
katilmistir. Son 50 yilda olusan yeni yerlesmelerle mahalle sayisi 23’e ulagmistir.

Besiktas Nifusu - istanbul
181.074

Besiktas nifusu 2018 yilina gore 181.074.

Bu niifus, 82.810 erkek ve 98.264 kadindan olugmaktadir.

Yiizde olarak ise: %45%%% %5 ‘mem MENKUL

‘lfluliﬂi\lh}h [T
Mrk: Sehit Ers
Tal: 53124570951 Cd. Coban Yz Sk Not1/10 \.aru}caya

-00 51 {pb}-Can ;J..f_m.f_._&m..s,ﬂg,p‘m«_ =
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak

Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Yillara Gére Tiirkiye Nifus Verileri - TUIK

£3.000.000
£2.000.000
81.000.,000
80.000,000

79.000.000
78.000.000
77.000.000
76.000.000
75.000.000
74.000.000 :
73.000.000

2013 2014 2015 2016 2017 2018

82.003.882

Tiirkiye'nin niifusu, 2018'de bir énceki yila gore 1 milyon 193 bin 357 kisi artarak 82 milyon 3 bin
882 kisi oldu. Buna gore, 2017 yili itibariyla 80 milyon 810 bin 525 kisi olan tilke niifusu, 1 milyon
193 bin 357 kisilik artisla 2018 sonunda 82 milyon 3 bin 882 kisiye ulasti. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tuketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlan-TUIK

30

25

20 20,3

15

11,92

835 __eas

Gcak Subat Mart Hizan Mayis Haziran Temmur Afustos Eyliil Ekim Kasim Aralik

=8—1016 =—2—2017 === )(}{15 =—e=?19

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gére enflasyon orani Ekim ayinda ylizde
2,00 artti. Yillik enflasyon ise yiizde 8,55 olarak gergeklesti, 12 aylik ortalamalara gére ise 16,81
olarak gerceklesti.

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL

DEGERLER] ISMANLIK A.S.
;ﬂ;‘ Sehit Ersand coban vil ¢ 5k Ne:1/10 Cankaya
k0312 467 06 €1 ph] Fax:0312 467 00 34 ANKARS
Hitlt Vergi Dairesi: 631 054 9385 www.natgd.com -
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A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

Gayrsafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK

12

s
[}

G 2€ 3¢ 4 G 26 3¢ 4C UG 2C 3C 4C 1§ 2¢ 3C 4L
2016 2017 2018 2019
m Degisim Orani 4,8 49 -08 42 53 53 11,6 73 74 56 23 -28 -24 -1,5

ErnweowmwbeEoo

TUIK tarafindan aciklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurtici hasila
2018 wih tclncli ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %1,6 artis gdsterdi. 2C18
bliyimesi %5,2’den %5,3"e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH bir
dnceki ceyrege gore %1,1 daraldi. Gayrisafi Yurt I¢i Hasila ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis
hacim endeksi olarak (2009=100), 2019 yilinin ikinci ceyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine
gore %1,5 azaldi. Gayrisafi Yurt igi Hasila'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yilinin
ikinci ceyreginde bir dnceki yilin ayn! geyregine gbre zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim
sektéril toplam katma degeri %3,4 artti, sanayi sektorl %2,7 ve ingaat sektoril %12,7 azaldi.
Ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan olusan hizmetler
sektériinlin katma degeri %0,3 azaldi. Tiirkiye, 2018-2020 yillarni Orta Vadeli Programi (OVP)
hedeflerine gére, her lg yil icin de 5.5 % blyimeyi hedeflemektedir. OECD tahminlerine goére,
Tirkiye 2015-2025 déneminde 4.9 %’luk yillik ortalama bilyime oraniyla OECD'ye iye UOlkeler
arasindaki en hizli biiyiiyen ekonomilerden biri olacaktir. (TUIK)

A TR 10 Yilik Devlet Tahvili Degisimi;

Sal, ka3 26, 2019 ag
« TR0 YILLIK TaviL 12,53 7

1

Ciae'Ta Mis"1E Tam '8 Ekimi '8 Deak '@ Nis 17 Tom "% ERim 13

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yilh 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20%seviyelerine kadar ulagmistir. Eylal 2019
itibariyle %15,50 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL

DEGERLEME ISMANLIK A.5.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2017 itibariyle insaat sektériiniin kiiresel ekonomideki payi yiizde 15 diizeyinde gerceklesirken,
Turkiye’de bu oran ylizde 9 diizeyinde. insaat sektoril, tlke ekonomisinin biiylime ivmesi,
hiikiimet politikalarinin ve yatinm potansiyellerinin etkisi ile yogunluklu olarak gelismekte olan
iilkelerde canliik gésteriyor. 2025 yilina gelindiginde insaat sektériinin toplam ekonomideki
payinin gelismis llkelerde yiizde 10, gelismekte olan ilkelerde ise yiizde 17 seviyesine erisecegi
tahmin ediliyor. Tiirkiye'de insaat sektéri, konut ve altyapi projelerinin yogunlugu nedeniyle
hareketli bir dénemden gecti. Yarattigi katma degerle ilkenin en &nemli ekonomik
sektdrlerinden olan insaat; GSYH igindeki ylizde 9'luk paya ilave olarak dolayl olarak etkiledigi
sektérler ile ekonomideki payini yiizde 30'a eristiriyor. Genel olarak degerlendirdigimizde;
diinyada ve Tirkiye'de insaat sektériinin onimizdeki yillarda bilylimeye devam edece§i
ongorillmektedir. Diger pek ¢ok ekonomide oldugu gibi, Tlrkiye'de de ingaat sektori, genel
ekonomi agisindan bir éncll gosterge olmanmin yaninda blylmenin itici glclini olusturma
dzelligini de tasiyor. insaat sektériindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha
dnce gerceklesiyor. Bununla birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektériin yiiksek
bilylime temposuyla genel ekonomik biiyiimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en énemli
katki yapan sektérlerden biri oldugu gériiliiyor. Insaat sektorii, 2018 lglincli geyrekte ise
2017'nin ayni dénemine kiyasla yiizde 5,3 daralarak blylmeyi sinirlayan sektérlerden biri oldu.
Tiirk insaat sektérinin uzun ddnemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarli sektérlerden biri oldugu séylenebilir. insaat sektdriindeki biyiime
egilimi bir bakima GSYH'nin 6ncil gostergesi durumundadir.

Gectigimiz 16 yil boyunca, Tirkiye'de insaat sektorii ekonominin biyiimesine paralel bir
genisleme yasamistir. Diinya 6lgegi ve tilkemizin potansiyeline bakildiginda ise insaat sektériinin
uygun konjonktiirde daha fazla biiyime olanag bulunmaktadir. Sektor istihdam lzerinde de
oldukca dnemli bir etkiye sahiptir. Hane halki ile Devletin nihai tilketim harcamalarindaki artis,
insaat ve alt sektérleri Gizerinde olumlu etki yaratan bir yapiya sahiptir.

36
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Kiyasinnmas:

Ulkemiz genelinde son vyillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diisisle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi igerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde disis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yami sira 2019 yili yabanciya

gayrimenkul satisinda ézellikle konut satisinda patlama nasanan bir yil olmustur.
NET KURUMSAL GAYRIMENKUL

DEGERLEME VE DANISMANLIK A.5.
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4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

~
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Degerleme tarihi itibariyle slire¢c tamamlanana kadar gecen slirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

4.5

4.6

A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu ana gayrimenkul 617,00m? yiizélglimlii arsa {izerine bodrum, zemin, 1 normal
kattan olusmakta olup, ayrk nizam betonarme yapi tarzinda yapilmis “Halkbank Subesi” olarak
kullanilan bir yapidir. Ekspertize konu taginmaz onayll mimari projesine gére briit: 545 m? kapali
alana sahiptir.

1. Bodrum Kat; projesine gore salon, 3 depo, isitma merkezi, yakit deposu, teras diizeninde
yaklasik 205 m? briit alanlidir. Bodrum katta sag cepheye dogru kontur biiyiimesi yapilmis ve fiili
olarak 246m? briit alanli hale gelmistir.

Zemin Kat; projesine gbre 3 oda, hol, lavabo ve giris terasi dizeninde yaklasik 160m? briit
alanhdir. Fiiliyatta, 6n cephede yer alan teras kapali alana dahil edilerek 20m? alan kazanimi
saglanmistir. Zemin kat fiilivatta 180m?briit alanlidir.

1. Normal Kat; projesine gére 2 oda, mutfak, giris holll ve lavabo diizeninde diizeninde yaklasik
180m? briit alanhdir. Fiiliyatta én cephede yer alan balkon kapali alana dahil edilmis olup briit
alan degismemistir.

Tasinmaz projesine gére toplam 545m?, fiiliyatta ise 606m? briit alanlidir. Proje hilafi yapilan
imalatlar icin kapi kayrt belgesi alinmis olmasi sebebiyle yasal kabul edilmistir. Ayrica binanin
tamami Banka Subesi seklinde tasarruf edilebilmesi icin ihtiyaca gére bélUmlendirilmistir.
Tasinmaz genelinde i¢ ortak alanlar granit seramik, pvc ile kapl, duvarlar algi siva lizeri saten
boyali, tavanlar algipan asma tavan seklindedir. Ana girisi zemin kat seviyesinden seviyesinden
yapiimaktadir. Binanin dis cephesii siva (zerine boyalidir. Normal katlarin ofis, toplanti odasi gibi
kisimlarinda zeminler laminat parke, wec, hol gibi kisimlarinda ise seramik kaplamadir.
Merdivenler mermer, korkuluklar aliminyum dogramadir. Bina igerisinde asansér
bulunmamaktadir. Yapida 1 adet yangin ¢ikis merdiveni mevcuttur. Bina da 24 saat giivenlik,
yangin alarmi, séndirme spring sistemi, kamera ve her tirllii alt yapi mevcuttur. Ana
gayrimenkul fiziki ve teknik acidan genel olarak bakimli, iyi kalitede malzeme ve iscilik kullanilmis
durumdadir.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri

Durumlara iliski Bilgiler
Mevecut yapi igerisinde bodrum katta yaklasim 41 m2, zemin katta yaklasik 20 m2 alan kapal

alana dahil edilmis olup s6z konusu alan imar barisi kapsaminda yapi kayit belgesi alinarak
yasallagtinlmigtir. Mevcutta yapi kayit belgesi, ruhsat ve yapi kullanma izin belgesine aykiri bir
durumu bulunmamaktadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Savili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Mevcut yapi icerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.
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4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildig, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadii ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullarildigi Hakkinda Bilgi
Soz konusu parsel iizerinde bulunan ana gayrimenkul Halkbank Besiktas Subesi olarak
kullanilmaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya ylikimlGlGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki
kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu
tahmin, ozellikle de satigla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis ozel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi ézel sartlara veya kosullara
dayanarak arttirlmis veya azaltilmis bir tahmini fivati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimlilGgin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlart karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
6zgll olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari bagka bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete geg¢mis olan, ancak zorunlu kalmig
olmavyan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir.
Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat &demeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

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

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylkseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve dzel bir iligki bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir iglem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faﬂ”\'%gg& WM@QUQMW@HLWZEM cikartilarak en uygun sekilde

pazarlanmasi halinde pazardegeri fan| i ﬁM&tHkiElﬂ@gdilebilecek en iyi fiyattan satilmis
el: 0312 487 0p 5 Il Sk
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olmasi anlamina gelmektedir. Satig yénteminin, saticinin erigime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat
elde edecegi en uygun yéntem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma siiresi sabit bir sire
olmayip, varligin tiirline ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
pazar katiimeaisinin dikkatini gekmesi icin yeterli slire tarinmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartiima
zamani degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(k) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli ahicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, zellikleri, filli ve potansiyel kullanimlar
hakkinda makul élcilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlar agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distGgl bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satic basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler icin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

A Pazar degeri kavram), katthimeailarin 6zglr oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimecisindan
olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullamim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek
diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiretilmis veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklagimlar ve yontemler kullanidabilir. Pazar
yaklasimi tanim olarak pazardan tlretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar
degerini belirlemek igin, katilmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin
kullanilmasi gerekli gérillmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
esdeger kullanima sahip bir varlifin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasl maliyet ve
asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerli ve en
uygun degerleme yénteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yéntemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici
icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varfigin fiziksel, cografi,
ekonomik veya vasal dzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli
alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger

unsurlarinin goz ardi edilmesini gerektirmektedir.
NET KURUMSAL GAYRIMENKUL

DEGERLEME V MANLIK A.S.
Mrk: Sehit Ersan Cd&oban Yildiz(k. No:1/10 Cankaya
Tel: 0312 4567 00 61 (pbx) Fax:0314 467 00 34 ANKARA

= = _‘._lumrgcﬂmt_ﬁﬂLﬁﬁ_fL‘HﬁiMJMu '.'?Jlm.u— — - ——
1 .
Net Kurumsal Gayrimenkul Deﬁéﬁe e Ve DARTYH “:??E“W’E Sayfa 1642




NET@

URUMSAL

Dl:GL'

RLE

11

ME

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varhklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklagim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklagimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintil uygulama yéntemlerini ierir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin se¢iminde amag belirli durumlara
en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir.
Secim slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullamm(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin giiglii ve zayif yonleri, (c) her
bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken gilvenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi

A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
onemli élclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) énemli élglide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gbzlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli él¢lide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dlizeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu

dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve
niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapiimasini gerektirir.

A Fivat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satihik Diikkan]: Konu tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde, kismen daha koéti
lokasyonda konumlu, 90m? olarak beyan edilen ancak anilan alanin 60m?sinin bahce
kullanimi oldugu &grenilen, briit 30m? alanl diikkan 2.300.000-TL bedel ile satiliktir.
Tasinmaz yaklasik 30 yillik binada konumlu olmasi ve i¢ bakim durumu sebebiyle konu miilk
ile benzerdir. Tasinmaza nazaran konum dezavantaji olmasi sebebiyle %5 serefiye
uygulanmistir. Kicuk alanh olmasi sebebiyle birim fiyati yiiksek olup pazarlk payi

uygulanmistir. 60 m2 bahce ala ofiy& didvakli7e Grammdaiindirgenmistir.
Ekggﬁw? = DANISMANLIK 8.5
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2.300.000-TL x 0,95 Pazarlik Payi /40m?x 1,35 serefiye farki = 73.743-TL/m?

Cekem Gayrimenkul: 0533 500 55 58

Emsal 2 [Satihk Diikkan]: Konu tasinmaz ile ayni caddenin kismen daha kotl lokasyonda
konumlu, 45m? alanl diikkan 3.250.000-TL bedel ile satiliktir. Tasinmaz yaklasik 30 yillik
binada konumlu olmasi ve i¢c bakim durumu sebebiyle konu miilk ile benzerdir. Tasinmaza
nazaran konum dezavantaji olmasi sebebiyle %5 serefiye uygulanmistir. Kiigiik alanli olmasi
sebebiyle birim fiyati yliksek olup pazarhk payi uygulanmistir.

3.250.000-TL x 0,95 Pazarlik Payi /45m? x 1,15 Serefiye farki = 78.902-TL/m?
Akatlar Turyap Gayrimenkul: 0535 586 75 34

Emsal 3 [Satilik Bina]: Konu tasinmaz ile ayni cadde tizerinde, 730m? arsa lizerinde konumlu,
5 katta toplam 1,250m? kapali alani bulunan, tasinmaz ile benzer yapi kalitesine sahip bina,
23.000.000-TL bedel ile satiliktir. Tasinmaz yaklasik 20 yillik olup ici bakimhdir. igerisinde
asansor bulunmakta olup altyapi eksiksizdir.

Bina Degeri: 1,250m?x 1.630-TL/m? x 0,9 amortisman = 1.835.000-TL
Arsa Degeri: 23.000.000-TL - 1.835.000-TL = 21.165.000-TL

Arsa Birim Degeri: 21.165.000-TL / 730m? = 28.993-TL/m?

Kalkavan Gayrimenkul: 0533 192 07 85

Emsal 4 [Satilik Bina]: Konu tasinmaz ile ayni cadde tizerinde ,400m? arsa lzerinde konumlu,
2 katta toplam 350m? kapali alani bulunan, tasinmaz ile benzer yapi kalitesine sahip ofis olarak
kullanilan Villa, 13.750.000-TL bedel ile satiiktir. Tasinmaz yaklasik 15 wilhk olup igi
bakimlidir. Igerisinde asansér bulunmamakta olup altyapi eksiksizdir.

Bina Degeri: 350m?x 1.630-TL/m? =570.000-TL

Arsa Degeri: 13.750.000-TL—570.000-TL = 13.180.000-TL

Arsa Birim Degeri: 13.180.000-TL / 400m?= 32.950-TL/m? x 0,90 p.p = 29.655TL/m?
Number 1 Gayrimenkul: 0533 644 74 09

Emsal 5 [Satilik Ofis]: Konu tasinmazin bulundugu cadde tzerinde yer alan 30 yillik binada
konumlu, 90m? alanh olarak beyan edilen ancak 75m? oldugu &grenilen ofis, 2.000.000-TL
bedel ile satiliktir. Pazarlik mimkinddr.

2.000.000-TL x 0,90 Pazarlik Payi / 75m? = 24.000-TL/m?
Tulca Gayrimenkul: 0532 498 85 70

Emsal 6 [Satilik Ofis]: Konu tasinmazin bulundugu cadde tzerinde yer alan yeni yillik binada
konumlu, 112m?alanh oldugu &grenilen ofis, 3.500.000-TL bedel ile satiliktir. Yeni binada yer
almasi sebebiyle pazarlik pay: yiiksek tutulmustur.

3.500.000-TL x 0,85 Pazarlik Payi / 112m? = 26.562-TL/m?

Gliven Gayrimenkul: 0537 898 73
Y D(?:_%RTRFEURUMSAL GAYRIMENKUL
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Emsal 7 [Kiralik Ofis]: Konu tasinmaz ile ayni cadde Gizerinde konumlu binanin 2. katinda yer
alan, 150m? alanli olarak beyan edilen ancak 130m? oldugu tahmin edilen ofis, aylik 15.000-
TL bedel ile kiraliktir.

IHALKCY

Birim Kira Degeri: 15.000-TL / 130m? = 115-TL/m?
Versatie Gayrimenkul: 0533 696 49 61

Emsal 8 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmaz ile ayni caddenin serefiyesi daha disik bélgesinde
konumlu binanin zemin katinda yer alan, 80m? alanli oldugu 6grenilen diikkan, aylik 25.000-

TL bedel ile kiraliktir.
Birim Kira Degeri: 25.000-TL / 80m?x 1,15 Serefiye Farki = 360-TL/m?
Versatie Gayrimenkul: 0533 696 49 61

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinligini Gdsteren Krokiler

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrnintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger

Varsavimlar

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin ¢evresinde satilik/satilmis, kiralik/satilik
arsa emsaline rastlanmamistir. Bu sebeple tasinmazin yakin gevresinde yer alan satilik bina,
villa gibi gayrimenkullerin insaat alanlan lzerinden maliyet hesabi yapilmis ve elde edilen
deger, tasinmazlarin satis degerlerinden disiirilerek arsa degerine, arsa alani ile de arsa
birim degerine ulasilmistir. Tasinmazin arsa degeri tespit edilirken bolgede detayl arastirma
yapilmis ancak satilhik/satilmis ayni veya farkl lejanta sahip arsa emsali bulunamamistir. Séz
konusu parselin konumlu oldugu aksin gevre tesekklli incelenmis zemin katlar
diikkan/isyeri, normal katlanin ofis agirhkh yapilastigi gézlenmistir. Bu dogrultuda bina
degerine ulasmak icin bdlgede bulunan dikkdn ve ofis emsalleri ile raporun 5.4

maddesindeki proje gelistirme tablosu dizenlenmigtlncx i e aveiMENKUL
FGERLE VIE ISMANLIK A.S.

Z5K, No: /10 Gankaya m—

Arke: ..n_nu.

Tel 0061 b
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A Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuc

S6z konusu parsel {izerinde bulunan yapinin tapu kayitlarinda niteliginin “Banka Binas”
olmasi, bu nitelikte ve kapsamda kullanilan taginmaz icin ¢evrede emsal teskil edilebilecek
benzer herhangi bir tasinmazin bulunmamasi ve yakin zamanda bolgede satigi yapilmis arsa
ve bina emsali bulunamamis olmasi nedeniyle Pazar yaklagimi yontemi ile bolgedeki
satilik/kiralik dikkan ve ofis nitelikli tasinmazlar gerekli diizeltmelerle emsal alinarak
tasinmazin her katina kat irtifaki kurulmus gibi disiinilerek ayri ayri deger verilerek Pazar
yaklasimi yéntemi kullanilmistir.

A Degerleme konusu tasinmaz mevcut kullanimina gore kat irtifaki kurulmamis ana
gayrimenkul vasfinda banka subesidir. Bu sebeple kullanim alanlari tam kat olarak alinmis
olup, olasi bir kat irtifaki kurulmasi durumunda ortak alanlarin da olusacak olmasi goz 6niine
alinmis ve bu durum dikkate alinarak birim deger takdir edilmistir.

Kat Kullanim Alami (m?) Bir(i.:_'nulil;?er Nihai Deger ( TL)
1.Bodrum 246,00 £17.073,17 %4.200.000,00
Zemin Kat 180,00 180.555,56 114.500.000,00
1. Normal Kat 180,00 £27.777,78 %5.000.000,00
GENEL TOPLAM 606,00 - £23.700.000,00

5.2

Net Kurumsal Gayrimenkul Degé&iEYre Sargiatpisatiplovavgnetad.com Sayf

Rapora konu 578 ada 3 parsel icin mevcut durumda Pazar yaklagimi yontemi ile ulasilan
piyasa degeri 23.700.000,00-TL olarak takdir edilmistir

Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasiminmi_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu
Yaklasimin Kullarnulma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmig olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin
disiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen
durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katiimailarin degerleme konusu varlikla énemli &lgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme konusu

varlig bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli bir prim &demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varligin kendine ozgii niteliginin gelir yaklagimim veya pazar yaklasimini
olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri Grnefinde
oldugu gibi ikame malivetine dayanmasi.

Belli bash iic maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge

niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla

belirlendigi yontem. (b) yenider iiretim malivetiwdntemizigbsterge niteligindeki degerin varligin
DEGERLEME \E MANLIK 4.5.

Mrk: Sohlt Ersan Cd¢Coban Yildizi Bik. No:1/10 Cankaya
el 831346700 61 (phx) P2 467 D0 - IARA——
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aynisinin Uretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yéntemdir.

IHALKC. YO
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A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonuc

Soz konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlar, bulundugu cadde ve yakin cevresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Bélgede imar
durumunun 2 kat olmasi sebebiyle maliklerin arsalarini miiteahhitlere vermedigi, bu sebeple
bélge emlakailarinin beyanlar ve satilik bina emsallerinden yapi degeri cikarilarak arsa degerine
ulasilmistir. Bélgede yapilan arastirmalar sonucunda arsa birim degerinin 32.414 TL/m2 olarak
tespit edilmistir.

Buradan hareketle Maliyet yaklagimi icerisinde soz konusu parsel igin Arsa degeri asagidaki
sekilde hesaplanmistir.

Arsa Ylz 6lglim Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
617,00 m? X 32.414 TL/m? = 20.000.000-TL

Deger diizeltmesi yapilarak 578 ada 3 parsel icin mevcut durum arsa degeri 20.000.000,00-
TL olarak takdir edilmistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag:
ve Yapilan Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin 1221m? kapali alani bulunmakta olup zemin kat ve her normal katta
teras bulunmaktadir. Anilan acik alanlar, maliyet degerine serefiye olarak yansitilmistir. S6z
konu yapinin ilk ruhsati 1983 yili olmasina ragmen mahallinde yapilan incelemede binanin
bakiml oldugu gorilmis ve yipranma siresi maliyet hesabinda dikkate alinmamistir. Bu
sebeple mevcut yapt 5A yapi sinifinda degerlendirilmis ve yaklasik %18 oraninda amortisman
uygulanmistir. Bu birim maliyet degeri ise her yil Cevre ve Sehircilik Bakanhg tarafindan
resmi gazetede yayimlanan “Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullanilacak 2019 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” esasina gore
belirlenmistir. Buna gore;

Yapi Birim Amortisman / Mevcut Yapi Degeri
KapaiAwn Maliyeti Yipranma TL
606,00 m? x| 2.010,00 TL/m? X 0,82 = | ~998.809,20-TL

Deger diizeltmesi yapilarak 578 ada 3 parsel Uzerinde bulunan yapinin toplam mevcut
durum degeri 1.000.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

A Maliyet Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

Maliyet yaklasimi yéntemine gore de yapi toplami igin raporun ilgili maddelerinde belirtilen
esaslar cercevesinde degerleme yapiimistir.

Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yapi Degeri Toplami
20.000.000 TL + 1.000.000 TL = 21.000.000,00 TL
NET KURUMSAL GAYRIMENKU
DEGERLEME VE DAN ;

%E%B}ﬁﬁﬁ,ﬁg-n degter takdir edilmistir.

2 467 00 34 ANKARA

www.netgd.com.t
11 200,000,007

Sonug olarak maliyet véntﬁﬁﬂel_ 62?2%?7"30"? s

4 ki
Hitit Ver._gi Dairesi; 631 052 938
__ TleSic.Ne: 256635 Surmay

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. Sayfa 21]42



o
[

IHALKC, YO

(=]
&
Halk Gayrimenkui Yihnm Ortakiin A S

KURUMSAL
DEGERLEME

A Sigortaya Esas Yapi Degeri

Yapi Birim Mevcut Yapl Degeri
Kapah Alan Maliyeti TL
606,00m? | x| 2.010,00TL/m? | = | ~1.218.060,00-TL

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarimin tek bir cari degere
dénistiridlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) Varligin gelir yaratma
kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur olmas, (b) Degerleme
konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler meveut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas:.

= indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varfigin
buglink(l degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun 8émiirlt veya sonsuz émirlii varlikfarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin
slresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlar asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varhifin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akigi tiriiniin
secilmesi (Grnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akislari veya 6z
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislan vbh.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin slrenin varsa belirlenmesi, (c) stz konusu siire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlk igin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, () uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi
yéntemdir. Gayrimenkulln o dénem igin (yil) Uretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasas
kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béllnerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu
kapitalizasyon orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle
belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek
gelirleri iceren milkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig
efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan

arindirimasi ile net faaliyet geﬁf-e[qmw:gwygimﬁmi‘ml@mt Kira Geliri: Gayrimenkuliin

DEGERLEME VE ISMANLIK A.S.
_i\:'lrk: Sehit Ersan oban Yild)z Sk, No:1/10 Cankaya
lql:_UB 12 f-_lﬁ? 00 61 (pbx} Fax:0812 4670034 ANKARA

Hitir Vergi Calresl: 531 054 9389 www.netgd.com tr

eI NG ISEETE 5:.'-

B TaTaWaTa oW o )
Y eSS oo DT

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A.S. Sayfa 22|42



N

T
LUMSA

KUR
DEGERLEME

Net Ku

"

L

Halk Gayrimankul Yatmm ﬂﬁ-u

kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Diger Varsayimlar

S6z konusu parsel tizerinde hilihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu ydntem direkt kullanilmamakla
birlikte, mevcut piyasa kira degerlerinden kaynakll olusan potansiyel gelir, belirlenen
kapitalizasyon orani ile oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintil Aciklama ve Gerekgeler

S6z konusu parsel (izerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Séz konusu gayrimenkuller igin kullamim maksat ve
kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolayi herhangi bir iskonto
orani belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklasimini agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger
yéntem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullanilmak Uzere gerekli varsayim ve
kabuller yapiimistir.

Bélgede yapilan emsal aragtirmalari ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullanimi, glinimuz
ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tiim etkenler
neticesinde Ana gayrimenkul vasfindaki tasinmaz icerisinde (Kat irtifaki kurulu degildir.) normal
katlarda ofis nitelikli olarak distnilen tasinmazlar igin milkiin kendini amorti etme siresi
ortalama yaklasik 20 yil, zemin kat diikkan nitelikli olarak disiiniilen tasinmazlarda ise bu sdre
ortalama yaklasik 15, 1.bodrum kat diikkanlarin ~ 17 yil, olarak 6n gérulmistir. Buna gore
normal kat ofisler icin 0,050 (%5,00) zemin kat diikkdn icin 0,066 (%6,66) 1.bodrum kat
diikkanlar icin 0,058 (%5,88), olarak vaklasik kapitalizasyon oranlar belirlenmistir. Bu
kapitalizasyon oranlar sadece bu bélgede bu tarz tasinmaz icin gegerlidir, genel bir orani
vansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonucg

Ana gayrimenkulde bodrum katlar, zemin kat ve normal katlar kendi icinde farkl nitelik ve
serefiye icerdiklerinden dolayi her biri i¢in ayri hesaplama yapilmistir. Bu hesaplamaya gore
tasinmazin tamami i¢in 6n goriilen kira degeri dogrultusunda yaklasik 16,5 yilda geri donis
sagladigi gérilmektedir ki Begiktas ilgesi Nispetiye caddesinde bulunan bu taginmazin tam
konumu ve gevre tesekkiilleri itibariyle anlamli oldugu diistintilmektedir.

KATLAR nirerlk | osachnsin o A'LUEE::A YILL;«;:;?A 1] S PIYA?&TGER'
ALAN (M2) (TL/m2) (TL) (TL)

LBODRUMKAT | DUKKAN 246,00 00 | s19.680,00 | s23618000 | /| oosss | £4.016.32653

ZEMINKAT | DUKKAN 180,00 367,00 | sesos000 | e76272000 | /|  ooee0 | #12.010.909,00

LNORMALKAT | oOFis 180,00 12800 | s2304000 | 27648000 | /| 00500 | 65.525.600,00

TOPLAM 606,00 £108,780,00 | £1.305.360,00 00606 | £21.556.835,62

Sonug olarak gelir yontemine gére sz konusu bagimsiz bolimleri iceren taginmaz icin toplamda

21.555.000,00-TL deger takdir edll FIKURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE mmswm NLIK 4.5,
Mrk Sohit Ersan C

Hltt':VE'rr’l Dmircﬂ 631 \154 5 88 www.netgd.com.tr
T, Sle NG R ERaE Sarmaye 1 200000007 —
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5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

Bolge genelinde miulkiin degerini amorti etme siresi degisiklik gdstermekte olup bog diikkan
bulunmamas! sebebiyle bu siirelerin ticari yogunlugu distntldGgiinde diger bolgelere gore
yiiksek oldugu garilmistir.

Bolgede yapilan incelemeler ve edinilen gegmis veriler 1siginda emsal arastirmalarina goére
ofisler icin kat ve cephesine gére 110 TL/m2 — 130 TL/m2 arasinda, diikkanlar cadde cephesi,
tabela avantaji, kullanim alani, ara ve kér nokta durumuna gére ise 350-400 TL/m2 civarinda
oldugu Pazar yaklasiminda emsaller agiklamalarinda da belirtilmistir.

S6z konusu tasinmaz igin takdir edilen kira degerlerine iliskin analizler raporun gelir
yaklasimi sonug kisminda yapilan incelemeye gére de detaylandinimisgtir.

TOPLAM KIRA BiRiM AYLIK KiRA
KATLAR NITELIK | kirALANABILIR DE&ERI DECERI
ALAN (M2) {TL/m2) (TL)
1.BODRUM KAT | DUKKAN 246,00 80,00 +19.680,00
ZEMIN KAT DUKKAN 180,00 367,00 +66.060,00
1L.NORMALKAT OFIS 180,00 128,00 £23.040,00
TOPLAM 606,00 $108.780,00

Bu duruma gére tasinmazin toplam kira degeri 108.750 TL/Ay olarak takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilin Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandig! bélgede kat karsiligi oranlarinin

%50-%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %40-%45 oranlarinda
gerceklesebilecegi 6n gorilmektedir. Bu oranlar, taginmaz alaninin blylklGgu, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik
gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Tasinmazin bulundugu bélgede imar kosullarini iki kat olmasi ve bolgede kat karsilig
oranlarda miteahhitlerin ylksek gelir elde etmesi gbz o6niinde bulundurularak proje
gelistirme yapilmamis ve arsa degeri bolgede bulunan emsallere gére belirlenmistir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bélge ve gevre 6zellikleri dikkate alindiginda

meveut imar durumuna alt katinin dikkan, Gst katlarinin ise ofis olabilecek sekilde
kullanilmasinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacag| kanaatine varimistir.

A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu parsel Uzerinde yer alan tasinmazin degerleme islemine konu olmustur.
Misterek veya bolunmius kisim analizi yapilmamistir.

NET KURUMSAL EAVREMEN}{UL
DEGERLE] DANISMANLIK A
Mrk: Sehit Ersfn Cd. Cobdn vildizi Sk, Na:1/10 Cdnkavc
Tel: 0312 467 G0 61 (phx)/Fax:0312 467 70 24 ANKARA
Hitit Vergi Dairesi: 631 U54 9385 www.netgd.com 1
Te.Sle.No: 256696 Sermaye:1.200,000,00T
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Dejerleme Yéntemleri ile Analiz Sonugclarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Tasinmazin niteliginin kargir ev olmasi, banka subesi olarak tek bir nizamda kullaniliyor olmasi,
kat irtifakinin bulunmamasi, kullanim sekli ve amaci vh. her tlrlii etkenler degerlemede dikkate
alinmistir. Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere degerleme yapilirken taginmaza ayri ayri
analiz yapilmis olup deger olusumu Pazar yaklasimi, Maliyet Yaklasimi ve Gelir yaklasimi esasina
gore belirlenmistir. Tasinmaz, banka subesi olarak isletiimesi sebehiyle gelir getirici bir mulk
sinifinda degildir. Ancak bolge piyasasi dogrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde
edilen veriler neticesinde kira degerleri getirilerinden kaynakl potansiyel bir piyasa degeri de
takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla bulunmustur. Dolayisiyla
taginmaz icin g farkh yontem de degerlemede dikkate alinmis olup bu unsurlar neticesinde
deger takdiri gergeklestirilmistir. Ulasilan degerler birbirine yakinlik gostermekte ve
anlamldirlar.

Taginmaz her ne kadar kat irtifaki kurulu olmasa da bdlgedeki cevre tesekkiilleri de dikkate
alindiginda zemin kat diikkan normal katlarin ise ofis seklinde bir kullanim cesitliligi
bulunmaktadir ayrica bu kullanim seklivle piyasada daha hizli sekilde alim-satima konu
olabilmektedir. Bblgede miustakil yap! seklinde benzer bir emsal olmamasina karsin piyasa
degerini daha dogru vansittigi gerekceyle Pazar yaklasimi nihai yéntem olarak belirlenmistir.
Toplam mevcut alan (zerinden yapi kayit belgesi almis olmasi da olumlu bir diger etken
olmaktadir.

Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc: 23.700.000,-TL
Maliyet Yaklagimi ile Ulasilan Sonug: 21.000.000, TL
Gelir indirgeme Yéntemi ile Ulasilan Sonug: 21.555.000,-TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyvenlerin Neden Yer Almadiklarinin

Gerekeeleri
Degerlerne ¢alismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz icin alinmasi gereken
tim vyasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, vyasal gerekliliklerin de vyerine getirildigi
gorilmuistir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadig bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Raporun 3.2 maddesinde tasinmaz (zerinde bulunan takyidatlar detayll olarak aciklanmistir.

Tasinmaz lzerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Tasinmaz uzerinde bulunan takyidatlar haricinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama
veya kisitlama bulunmamaktadir. NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
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6.6

6.7

6.8

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yl Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair

Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel Uzerinde rapor icerisinde bilgileri detayli

sekilde verilen tasinmaz bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin

Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kavnaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu (st hakki veya devre miilk hakki degildir.

Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbirivle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir

Sakinca Olup Olmadig Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki niteligi Kargir ev olarak belirtilmis olup, fiili kullanim

sekli banka subesi hizmet binasidir ve portféyde de bu kullanim sekliyle bulunmaktadir. Konu
gayrimenkul, kiraya verilmek suretiyle ticari kapsamda hizmet amagl olarak kullaniimaktadir.
Konu tasinmaz igin alinan yapi kayit belgesinin niteliginin ticari olmasi ve bunun mevcut kullanim
sekliyle uyumlu olmasi, ayrica tasinmazin halihazirda Halk GYO A.S. portféyiinde bulunmasi
(portfye yeni dahil edilecek bir tasinmaz olmamasi) neticesinde bu durumun mevcut portféy icin
herhangi bir olumsuzluk olusturmayacag distntlmektedir.

SONUC

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S.'nin talebi tizerine; istanbul li, Besiktas ligesi ve
Etiler Mahallesi, 578 Ada 3 numarali parselde bulunan “KARGIR EV” nitelikli tasinmaza ait piyasa
degerinin tespitine ydnelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlan igeren bu degerleme
raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindig tarihteki degerleme konusu taginmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bdlgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlar ile kullanim fonksiyonu,
yapinin ve ic mekénlarin ozellikleri, kullanim amag ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi ile bdlgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tiim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacag, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet dlslriicii mispet menfi tim faktorler
g6z onlinde bulundurularak yapilmistir.

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
YEGERLEME VE-BANISMANLIK A.S.
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Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5. sayfa 26|42

M HALKC Y C

Halk Gayrimenkul Y¥atimm Clrtakha) A,

l\\
r



e

ROruNEAL
DEEERLEME

7.2 Nihai Deger Takdiri

M HALKC
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Y
Halls Gayrimsnkel Yot Qriakod

Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonuclari anlaml sekilde neticelenmistir.

Taginmazin bulundugu bdlge ve konumlandigi lokasyon &zelinde, kullanim amac ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekgeyle pazar yaklasimi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.

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

Rakamla; 23.700.000,00-TL ve Yaziyla; (Yirmi Ug Milyon Yedi Yiiz bin Tiirk Lirasi)

Tasinmazlarin tamamina aylik toplam KDV Harig 108.750,00 TL bedel kira degeri takdir
edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 27.966.000,-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.

Nihai deder, KDV Harig dederi ifode eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir bitindir.

Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.

Degerleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:5,9126 TL ve 1€: 6,5687 dir.
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