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Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik A.5.

I_iapor Tarihi 11.06.2021 B
Rap; Numarasi F Ozel 2021-469

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve | Tapuda; istanbul ili, Beyoglu ilgesi ve Kiliali Mahallesi, 57 Ada 15 numarals
Kapsami ARSA nitelikli gayrimenkuliin piyasa degerinin Tiirk Liras cinsinden tespiti.

7 is bu rapor, Otuz alti (36) sayfadan olugmaktadir ve ekleriyle bir bltlinddr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1II-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenk
Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig”* hiktmleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas
Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinel fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2021-469 / 11.06.2021

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, miisteri talebi iizerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
giincel piyasa degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullamlmak iizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik

Kilicali Pasa Mah. Meclis-i Mebusan Caddesi 57 ada 15 parsel
Beyoglu / istanbul

-

Adresi

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Beyoglu ligesi ve Kiligali Pasa Mahallesi, 57 Ada 15 numarali
parselde bulunan ARSA nitelikli vasifii taginmaz.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Halihazirda agik otopark olarak kullaniimaktadir.

imar Durumu

S6z konusu taginmaz ile ilgili Beyoglu Belediyesi Imar Miidirligiinde yapilan
arastirmada 57 Ada 15 numaral parselin 07.07.1983 tarih, 4720 sayili Kurul
karari ile “Kentsel Sit Alani” ilan edilen bélgede ve “Yenileme Alani” olarak ilan
edilen alanda kalmakta olup, bélgeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli, 1/1000
dlcekli Beyolu Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Uygulama Imar Plani istanbul
7. idare Mahkemesi Kararn ile iptal edilmigtir. 28.07.2017 tarih ve 2339 sayih
istanbul 1 Numaral Yenileme Alanlan Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurul
Karari ile belirlenmis olan gegis dénemi koruma esaslan ve kullanma sartlarina
istinaden imar durumu Yenileme Kurulu'ndan alinacak karar dogrultusunda
belirlenecektir. Ayrica, s6z konusu parseldeki duvar kalintisi tescilli 2. Grup
Eski Eser niteligindedir.

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

Taginmaz tapu kaydinda herhangi bir kisithlik durumu bulunmamaktadir.

Hazirlayanlar

blvass Dederi 9.530.000,00-TL

v g ..

' L8E (Dokuz Milyon Bes Yiiz Otuz Bin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil 11.245.400,00-TL

Pivasa Degeri (On Bir Milyon iki Yiiz Kirk Bes Bin Dort Yiiz Tirk Lirasi)
Taginmaz, yerinde gérilmis, kullam_m durumlan, yap: kalitesiyle birlikte her

Aciklama kat incelenmistir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum
olusmamistir.

Raporu Bugra Ugur YAP - SPK Lisans No: 408393

Raci Gékcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.5.

== 'M::.E{'npf_t-\!.'—ﬁl-lﬁll;@'m'ﬂ'.‘-'J'H'L:-l'SrcrN 0:256696

www.netgd.com.ir Ser
Mersis No: Bes

2y6i1:209.0510,00.-1
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1. RAPOR BILGILERI
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Stz konusu islemin degerleme galismalar 19.04.2021 itibariyle baglanmig 07.06.2021 itibariyle

degerleme calismalari tamamlanmig olup, rapor tanzimi 11.06.2021 tarihinde Ozel 2021-469
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.$."nin talebi tizerine; istanbul ili, Beyoglu ilgesi ve
Kilicali Pasa Mahallesi, 57 Ada 15 numarali parselde bulunan ARSA vasifli taginmaza ait piyasa
degerinin tespitine ydnelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi Uzere, bilgileri
verilen tasinmaz(lar)in portféyde degerlendiriimek Gzere piyasa degerlerinin tespitini iceren
degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)
Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak

Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikamleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuating
tabi ortakliklar, ihraceilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen
degerleme standartlart cergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak tokdir edilmesini ifade eder.”
kapsaminda hazirlanmigtir.

1.4 Dayanak Stzlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.

arasinda 19.04.2021 tarihinde imzalanmigtir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumliu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmis,
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gékcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumiu
Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son

Uc Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 16.12.2019 tarih Ozel 2019-1083 ve

24.11.2020 tarih 2020-1210 sayih ekspertiz raporu bulunmaktadir.

NET KURUMSAL
SAYRIMENKEUL DEGREIEWIE YE DANISMANLIK A2
Emniyet Mh, Sinir pl.o\17/1 Yenimal lla/ANE

Tal:0312 467 00 61 Hax:0312 467 00 34
Maltepe VD, 631 054 81 89 Tie.Sle.No: 256688
sww.notgd.com.tr Serdhaye:1.200.000,00.-T1

RABLSIE Kis- g HREARRRAOANATT
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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 danigmanlik hizmeti vermek lizere Ankara’da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.§. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VI, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmisgtir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayili karan ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagl hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almigtir.

Sermaye ] 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon ; 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta/Web : info@netgd.com.tr  www.netgd.com.tr

Adres ; Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani__: Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligt A.5.

Sirket Adresi__ @ Tatlsu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:l Dudullu  OSB,
Umraniye/iISTANBUL

Sirket Amaci__: Miisterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO

sektoriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel dlcekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermavesi : 970.000.000,-TL
Halka Acikhle : % 28

Telefon : 0216 600 1000
E-Posta : info@halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, miigteri talebine istinaden istanbul ili, Beyoglu ilgesi ve Kiligali Mahallesi, 57 Ada 15

numarali parselin piyasa satig degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Miisteri
tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi misterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye 1slak imzali
sekilde teslim edilmesidir.

. NET ki
m.-mmu.rmumi‘,iﬁqd: ' VEN,
Emnivet Mh, Sinir 8le.N

Tel:0312 467 00 61

EVI [FMANLIK A.5.
1LY imahalle/ANK.

w0313 4
Maltepe V.0, 631 (54 83 9-'-1':;4: 16?59?2535%95
—— —; _— — _— "'-_er;{ebgfglﬁf?;-t%é%mwml; vy
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Banismaniik A3, R
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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, Beyoglu ilcesi, Kilig Ali Paga Mahallesi, 57 Ada 15
numarall parselde bulunan bog arsadir. Ana gayrimenkul, Beyoglu ilcesinin Karakoy semtinde, bu
semtin ana arterlerinden olan Meclis'i Mebusan Caddesi izerinde 235,50 m? ylizélglime sahip
arsa Gzerine kurulmustur. Taksim Meydanina yaklagik 1,5km mesafededir. Yakin cevresinde
bilinen bazi noktalar su sekildedir: Taksim Meydan, Karakdy Meydan, Demiréren AVM Ana
gayrimenkul istanbul gehrinin merkezinde konumludur. Bolgede yapilasma orta-iist seviyede
olup, biyik gogunlugu ticari ve turistik amacl kullanilan tarihi betonarme yapilar olusmakta
olsa konut yapilasmasi dusiktir. Genel ulagim toplu tasima araglan ve o&zel araclarla
saglanabilmektedir.

Koordinatlar

Enlem: 41.028188 Boylam: 28.983935

NET Kt
GAYRIMENRUL BESERIEME VE

Emnlyet Mh. Sinir Sk.No:17
Tel:0312 467006 i

Maltepe V.D. 631 054

wwvawv.netgd.com.tr Ser

ISVMANLIK A5,
ahalle/ANK,

N ye:1.200.000,00.-
- - = Mers-f-rhmr'ﬂ'ﬁ'l'ﬁﬂ?ﬂ _e}méw B
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlhik A.5. Sayfa 8|2
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

jiL-IiLCE : istanbul - Beyoglu

MAHALLE — KOY - MEVKii : Kiligali

CiLT - SAYFA NO :9/836

ADA - PARSEL :57/15

yUzOLCOM : 235,50 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA

TASINMAZ ID : 21320263

ARSA PAY/PAYDA +1/1

MALIK - HISSE 5E<?<;§FA\('1R}I;,;EN KUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
ii:ﬂf;\f&f&' . 26.01.2018 / 785 (Satis)

idat veva Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Ta
Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Midurligli TKGM Portal izerinden 19.04.2021 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gére taginmazin 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 yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Séz konusu parsel lzerindeki ana gayrimenkul Yev: 785 Tarih: 26.01.2018 tarih ve malik ‘HALK
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI” olarak tesis edilmistir. Bu surecte
gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu BSlgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler

Stz konusu taginmaz ile ilgili Beyoglu Belediyesi imar Midirligiinde yapilan arastirmada 57 Ada
15 numarali parselin 07.07.1983 tarih, 4720 sayili Kurul karari ile “Kentsel Sit Alant” ilan edilen
bolgede ve “Yenileme Alani” olarak ilan edilen alanda kalmakta olup, bdlgeye ait 21.12.2010
tasdik tarihli, 1/1000 dlcekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Uygulama imar Plani
istanbul 7. idare Mahkemesi Karari ile iptal edilmistir. 28.07.2017 tarih ve 2339 sayili istanbul 1
Numarall Yenileme Alanlan Kiltir Varhklarini Koruma Bolge Kurul Karari ile belirlenmis olan
gecis donemi koruma esaslan ve kullanma sartlarina istinaden imar durumu Yenileme
Kurulu’'ndan alinacak karar dogrultusunda belirlenecektir. Ayrica, s6z konusu parseldeki duvar
kalintist tescilli 2. Grup Eski Eser niteligindedir.

3.6 Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul icin Beyoglu Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve
sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmig olumsuz bir karar vb. bulunmadigi géralmustir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilifi
insaat veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

S5z konusu parsel {izerinde herhangi bir yapi yoktur.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yap: Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullamim _izinlerine iliskin Bilgileri ile_ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gerekli Tiim
izinlerin Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut

Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz bog arsa olup Beyoglu Tapu Mudirligi ve Beyoglu Belediyesinde yapilan

arastirmalarda herhangi bir resmi evraka ulasiimamistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yap! Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ileili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel iizerinde yapi bulunmamakta olup yap! denetim kanununa tabii degildir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden de

planlarin ve séz konusu degerin_tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir
roienin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin a iklama

Rapora konu taginmaz lizerinde herhangi bir yapi elamani bulunmamaktadir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerii Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Séz konusu parsel tzerinde yap! bulunmamakta olup enerji verimliligi kanununa tabii degildir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi GZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Giiniimiizde kiiltiir, sanat, is ve eglence merkezi olan Beyoglu ilgesi, Bizans doneminde yerlesim
alani olmayan, bag ve bahcelerle kaplh bir yerdi. istanbul yakasinda bulunan Bizanshlar buraya
"kargl yaka’ anlamina gelen ‘Pera’ adini vermislerdir. imparator Jiistinyen GALATA'da sonradan
bir cok bina yaptirdigindan buraya “Jijstinyana” da denilmektedir. Tirkler ise Pera'yl ‘Beyoglu’
seklinde adlandinip daha genis bir alani kastetmislerdir. Ticari amacla istanbul’a gelen
Venedikliler ve Cenevizliler Bizans'in ig karigikliklarindan istifade ederek Galata'yi surlarla
cevirmis ve bugiinkii Galata Kulesini 13.ylizyilda insa etmislerdir. Ayni yiizyilda Cenevizli
tiiccarlarin yonetimine verilen Galata yiizyillar boyunca ticaretteki dnemini korumustur, Fatih
Sultan Mehmet 1453 Yilinda istanbul’'u alinca Anadolu’nun muhtelif yerlerinden getirdigi halki
istanbul’un cesitli yerlerine yerlestirdi.1461 yilinda Trabzon’daki Rum Pontus Devleti alininca son
imparatoru David Komennos ve siilalesi istanbul’a getirildi. Bunlardan Kalayanis Komennos'un
oflu Aleksios Miisliman olunca Tiinel civarina yerlestirildi. Bundan sonra bu yore beyin
oturdugu yer anlaminda olan BEYOGLU olarak aniimaya baslandi. Istanbul’un alinmasindan 60 yil
sonra Tophane’den Kasimpasa'ya kadar olan sahalar yavas yavas Tirklerle dolmaya basladi. 2.
Sultan Beyazid bugiinkii Tiinel yakinlarinda bulunan ve o adla anilan “Asmahmescid”i yaptirdi.
Daha sonra Yavuz Sultan Selim zamaninda saray ic ogullarimin  okumalari icin buglinki
GALATASARAY da ibrahim Pasa tarafindan yaptirildi. O zamandan bu yana bu semte Galatasaray
semti denildi. Onceleri Yabana elgilikler ve temsilcilikler de bu semtte bulunuyordu. BENI
AHMET Devletinin yikilmasi tizerine ispanya’dan istanbul’a géc eden Araplar, Galata ve Tophane
semtlerine yerlestirildi. Niifusun artmasi sonucu bu semtte sik sik yanginlar olmustur.
Cumbhuriyet devrinde bu kisla yikilarak yerine bugiinkii Taksim Gezi Parki yapildi. 1864 yilinda
Galata’da bulunan surlar yikilarak vyerine cadde ve sokaklar acildi. Beyogly, Osmanli
imparatorlugu zamaninda Mutasarriflikla idare ediliyordu. 1923 yilinda Cumhuriyetle birlikte ilge
olmustur.

-Bey(-:@lu NUfusU - istanbul

BEYOGLU

Niifus: 226.396

Beyoglu niifusu 2020 yilina gore 226.396.

Bu niifus, 116.771 erkek ve 109,625 kadindan olusmaktadir.
Yiizde olarak ise: %51,58 erkek, %48,42 kadindir.
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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 [statistikler

e -

A Niifus;
T — = ——= — s e —=a ——— ——
Gusterge:Turkiye Nifusu Turkige Kar/Kent Nadus Dagdims(2023 Yel)) Kent Nalussinun Yas Gruplanng
Gare Dadslma (2019 Yali}
LAY
#2300t B Tikiye My 830 TEH2
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s
3
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8100000
2100000
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»

Tirkiye'nin niifusu, 2020 yilinda bir 6nceki ylla gére 460.000 kisi artarak 83 milyon 614 bin 462
kisi oldu. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin niifus 41 milyon 433 bin 861 kisi
oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun yiizde 50,2'sini erkekler, ylizde 49,8'ini ise kadinlar
olusturdu. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlari % -TUIK

f
!

14,03

== 2018 =@==2019 w=@==2020

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gére enflasyon oram mayis ayind bir
Bnceki aya gore %2,30, bir dnceki yilin ayni ayina gére %14,03 artti. (TUIK.) ,
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A.B.D son 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle
enflasyon orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile
birlikte ciddi diisiis gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. Son 5 ve 10 yillik veriler
baz alindiginda yillik bazda enflasyon orani ortalama %1,50 - %2,00 seviyelerinde oldugu
goriilmektedir. Aralik 2020 itibariyle bu oran %1,20 seviyesindedir.

A GSYiH/Bilyiime Endeksleri;

15 . -
Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK

10 6,7

4,5

Degisim %
(=]
i
I

-9,9

1 2¢ 3¢ 4¢ 1¢ 26 3¢ 4¢ 1¢ 2¢ 3¢ 4C 1 20 3
2017 2018 2019 2020
DepisimOrani 53 53 116 73 74 56 23 -28 -24 -15 08 60 45 93 &7

GSYH 2020 yilinin 3.ncii ¢eyreginde yiizde 6,7 oraninda bilyiime kaydetmistir. 2020 yili Gglinct
ceyreginde bir 6nceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri
9%41,1, bilgi ve iletisim faaliyetleri %15,0, sanayi 9%8,0, insaat %6,4, tanm %6,2, diger hizmetler
faaliyetleri %6,0, gayrimenkul faalivetleri %2,8, kamu yénetimi, egitim, insan sagligl ve sosyal
hizmet faaliyetleri %2,4 ile hizmetler %0,8 artti. Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %4,5
azald. (TUIK)
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A TR ve USD 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

T
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Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve uzeri seviyelere kadar
ulasmistir. Aralik 2020 itibariyle ortalama %13,00 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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Yaklasik son 10 yilik dsnemde USD 10 yillik DIiBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi dusiise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis
Mart 2020 itibariyle gliniimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Aralik 2020 itibariyle
ortalama 0,90% seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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A TR ve USD LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TR Referans Faiz Orani

20,00
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0,00

B HALKCGYO

Hallk Gayrimaniuz Yatnm Ortaiid) AS.

TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmig
yukaridaki grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarini gdstermektedir. TR 12 aylik Libor fazi orani
11.12.2020 itibariyle alis 16,10 % satis ise 16,9017% seviyesindedir. 2020 yihnda gérildigi Gzere
TR yillik Libor faiz orani Agustos sonrasi %10 Ustiinde seyrine devam etmektedir.
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SOUREE: TRADIMNGELONTMCE.CON =

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmig yukaridaki
grafik yillara gére USD Libor faiz oranlarini gdstermektedir. USD 12 aylk Libor fazi orami
11.12.2020 itibariyle 0,3% seviyesindedir. 2020 yilinda goriildligl Gzere USD Libor faiz orani

Mayis itibariyle 0,5% altinda seyrine devam etmektedir.
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Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve pamismanlik A.3. Sayfa

A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

—_— —— - — =2 7304
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Zep

Tiirkive Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan son verilere gére faiz orani 15,00% tir.
2010-2018 yillan arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi
itibariyle 20,00% seviyesi tzerlerine kadar ctkmis, 2020 itibariyle 10,00% altina diismiis Eyldl
2020'de tekrar artisa gegerek rapor tarihi itibariyle %15,00 tir.

M,
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Aug 8T Fab 01 Jun 12 Doz 20

A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 -
2019 itibariyle 2,50% seviyelerine kadar cikmigken, faiz orani 2020 itibariyle kademeli diiserek
0,50% altinda seyrine devam etmektedir.

A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektori;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda bagta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli
dlciide saglanmis gorinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
tinceki yila gore yiizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta
faaliyetleri toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu ydnetimi, egitim, insan saglig) ve sosyal hizmet
faaliyetleri yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim sektérii yiizde 3,3 artarken,
insaat sektorii ylzde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir.
insaat sektoriinde goriilen bu sert diisus 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi,
maliyet artigi ve yiiklenicilerin yasadigl nakit akis sorunlarindan kaynaklanmig goriilmektedir.
insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken
gayrimenkul sektorl ylzde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektér GSYH'nin ylzde 12,1
oraninda bir biiyliklige ulasmislardir.
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2020 yilinin ilk ceyregi GSYH sonuglari heniiz aciklanmamasina ragmen sektordeki genel egilimin
anlasiimasi agisindan  satis  rakamlar incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagl
ongoriilmektedir. insaat ve Gayrimenkul sektori 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020
yihini ilk tig ayhik diliminde de siirdiirmiis goriinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayn
dénemi incelendiginde toplam konut satiglarinda ylizde 3,4 oraninda artig yaganmistir. 50z
konusu dénemde ikinci el satislarda gorillen ylizde 119 diizendeki artig pazarda yer alan
konutlarnn talep gérdiigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore
ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2019 yil birinci ceyregi ile 2020 yili birinci ceyregi
arasinda yap! ruhsat sayisinda yizde 23,4 diizeyinde gerileme gergeklegmistir. Diger yandan
gerek sektdr gerek ekonomi acisindan dikkatle izlenmesi gereken énemli bir noktada ipotekli
satiglarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibariyla ipotekli konut satiglar ylizde 90 diizeyinde
artis kaydetmistir. Bu siireg icerisinde faizlerde yasanan distg ve bunun kredi maliyetlerine etkisi
ipotekli satislari oldukga olumlu etkilemis goriinmektedir.

Diger pek ¢ok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de insaat sektorli, genel ekonomi agisindan bir
éncil gésterge olmanin yaninda biylmenin itici glictinii olusturma ozelligini de tagiyor. insaat
sektdrindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha 6nce gerceklesiyor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaglama haricinde sektoriin yiksek biiytime temposuyla genel
ekonomik bilyimeye hem dogrudan hem de dolayl olarak en énemli katki yapan sektorlerden
biri oldugu gortillyor.

Tirk insaat sektériinin uzun donemli egilimlerine baktifimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarll sektorlerden biri oldugu soylenebilir. insaat sektoriindeki buyiime
egilimi bir bakima GSYH'nin dncl gistergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disiisle birlikte azalig egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yaganan deger artislar da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevahi vererek degerlerde diisiis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya
gayrimenkul satiginda ozellikle konut satisinda patlama yaganan bir yil olmustur. 2020 yil
2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi dustisle birlikte ozellikle sifir
konutlarda satis rakamlari gok hizli bir seviyeye ulagmustir.

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme iglemini olumsuz

etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Konu tasinmaz; istanbul ili, Beyoglu ligesi, Kilig Ali Paga Mahallesi, (Tapuda Kilig Ali Mahallesi)
Meclis-i Mebusan Caddesi, 57 ada 15 parsel numarali Arsa’dir. Taginmaz, geometrik olarak
dikdértgen formunda olup sinirlari, Uzerinde déseli olan parke taslar ile belirlenmektedir.
Tasinmazin; Meclis-i Mebusan Caddesine 19m cephesi ve komsu parsellere 12m derinligi
bulunmaktadir. Tasinmaz, egimsiz arazi yapisina sahiptir. Tasinmaz, Karakdy Sahil, Kabatag
Meydan gibi merkezi lokasyonlara yakin konumdadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyl
Durumlara iliski Bilgiler

Taginmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Eg‘:ﬂ;‘;‘;’;l“L““ LALEME VE D r“_’:f"’;:"‘:ﬁ';;\?,
Erv i NO imanalla/Ant
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4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibarivle Hangi Amacla Kullanmidigi, Gayrimenkul Arsa veya

Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla

Kullanildigi Hakkinda Bilgi
$6z konusu parsel acik otopark olarak kullaniimaktadir.

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

APazar degeri, bir varlik veya yUkiimlGlGgtn, 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 iglem ile degerleme tarihi itibanyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen tahmini tutardir, Pazar degerinin tanimi asagidaki
kavramsal cergeveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin 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 fivat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyattir. Bu
tahmin, ozellikle de satisla iligkili herhangi bir tarafca saglanmis ozel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibi ozel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yénelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varigin veya ylkimliligin degerinin, onceden
belirlenmis bir tutar veya gercek sati fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tammindaki tiim unsurlan kargilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibaryla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
bzgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutar, pazarn durumunu ve icinde bulundugu
kosullar baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibaryla yansitir;

(d) “istekli bir alict arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmig
olmavyan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl 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 yliksek bir fiyat ddemeyecektir.
Varhigin mevcut sahibi ise pazar 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 israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varhg uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, clinkd istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesipe
yol acabilecek, érnegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralari da
belirli ve zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir iglemqﬂmﬂwrg,l“r}(ut JEI; ki m*f zar

Fr— I e i : 1 . MANLIK &,
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(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varlgin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartilma siiresi sabit bir siire
olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varlgin yeterli sayida
pazar katihmasinin dikkatini ¢ekmesi igin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma
zamani degerleme tarihinden énce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullammlari
hakkinda makul &lciilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgivi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin diistigu bir ortamda dnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli 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 gegmis olmasidr.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazar, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak simirh sayida pazar katilimeisindan
olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varhgmn
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varli§in pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en
yilksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullamm, bir varligin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullamim olabilir. Bu, bir pazar katihimeisinin varhk igin teklif
edecegi fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiiretilmis veriler kullaniimak sartiyla, farkli yaklagimlar ve yéntemler kullanilabilir. Pazar
yaklasimi tamim olarak pazardan turetilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar
degerini belirlemek icin, katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin
kullaniimas gerekli goriilmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
esdeger kullamima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esash maliyet ve
asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli gérilmektedir.

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

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilanin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici
icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi,

ekonomik veya yasal ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tagjhte jogth i bip dstekli
asvaiMenkUL BESERLENVEYVE DANISMANLIK A,
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alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger
unsurlarinin goz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan dg yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkly, ayrintil uygulama ydntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlannin ve yontemlerinin segiminde amag belirli durumlara
en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmas| soz konusu degildir.
Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gérevinin kogullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin giiglil ve zayif yonleri, (c) her
bir yéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katiimailar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yéntemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir 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 ayni veya karsilastinlabilir (benzer)
varliklarla karsiastinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima &nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varhgin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
énemli dlciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) onemli dlciide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varli§in tipatip veya dnemli dlgiide benzeriyle iligkili olmamasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhihiklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilagtirmali analize dayals diizeltme yapiimasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekeeleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilagtinlabilir varhklardan elde
edilen pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindig1 bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satilik Arsa]: Konu taginmaza yakin bélgede, arka sokaginda konumlu 90m? alanli
arsa 4.000.000-TL bedel ile satiliktir. Bélgede imar planlari kapalidir. Taginmaz, yapilasmaya
izin verilmesi durumunda konut insaasina misaittir. Konum olarak dezavantajli olmasi
sebebiyle yiiksek serefiye yansitilmis olup kigik alan sebebiyle olusacak birim deger fark
goz ardi edilmistir.

4.000.000-TL / 90mZ x 0,90 p.p x 1,2 Serefiye Farki: 47.999-TL/m?
Sahibinden Satilik: 0532 605 53 52

Emsal 2 [Satilik Binal: Konu taginmaza yakin bolgede, arka sokaginda konumlu 255m? alanli
arsa 13.500.000-TL bedel ile satiliktir. Bélgede imar planlari kapalidir. Taginmaz, yapilasmaya
izin verilmesi durumunda konut insaasina miisaittir. Konum olarak dezavantajli olmasina
ragmen anilan degerin bolge rayicinden oldukea yiiksek oldugu gérilmis ve pazarlik pay
yvansitilmistir.

13.500.000-TL x 0,85 Pazarlik Pay1 / 255m?: 45.000-TL/m?
Remax Pier; 0532 061 70 40

Emsal 3 [Satihk Bina]: Konu tasinmaz ile ayni cadde tizerinde, serefiyesi daha dislk
lokasyonda yer alan, 617m?arsa Uzerinde konumlu, 5 katl ve 957m? alanli bina 36.500.000-
TL bedel ile satiliktir. Pazarlik mimkiindir. Arsa, konu taginmaz ile benzer durumdadir. Bina,
bakimli ve iyi durumda olup yapi sinifi 4/c (2000-TL/m?) tizerinden, bir miktar amortisman
uygulanarak takdir edilmistir. Binada asansor bulunmamaktadir. Fiyatin abartili oldugu
diisiinilmektedir. Emsal uzun stiredir satiliktir.

Bina Degeri: 957m? x 2.000 TL/m2 = 1.915.000-TL
Arsa Degeri: 36.500.000-TL - 1.915.000-TL = 34.585.000-TL

Arsa Birim Degeri: 34.585.000-TL 0,8 Pazarlik Payl x 0,9 yapilasma sartlari/ 617m? =
40.358TL/m?

Remax Pusula Gayrimenkul: 0533 498 26 89

Emsal 4 [Satilik Arsa]: Konu taginmaza yakin bolgede, arka sokaginda konumlu. 51m? alanl
arsa 2.500.000-TL bedel ile satiliktir. Bélgede imar planlari kapaldir. Taginmaz, yapilagmaya
izin verilmesi durumunda konut ingaasina musaittir. Konum olarak dezavantajli olmasina
ragmen fiyati oldukga yliksek olup pazarlik payl uygulanmistir. Emsal tasinmaz uzun siiredir
satihiktir.

2.500.000-TL / 51m? x 0,85 Pazarlik Pay:: 41.666-TL/m?
Optimum Gayrimenkul: 0532 471 61 98

Emsal 5 [Ravic Bedel]: Beyoglu Belediyesinden alinan bilgide; Kilig Ali Pasa Mahallesi,
Meclis-i Mebusan Caddesi iizerinde rayi¢ bedellerin 2019 yili 34.806,56-TL/m? 2020 yili
icin, 38.733,99-TL/m? 2021 yili igin ise 40.469,39-TL/m? oldugu dgrenilmistir. Y1l baziyda
artis makul olup taginmaz imarsiz durumda olmasi sebebiyle degerlemede rayi¢ bedel/baz

alinmistir. i bedl

5 ' mmupmﬂﬁcﬁ Ep AR VE DANISMANLIR As

g,::nhﬁm’. hh. Sinir 1Y nima_balle/,&Nh

Tal:0312 467 O 1" 467 09 3:-59‘&

: ' =" oot Ef&b%%f%én

wawaw.netgd.com B Sermaye-Lauis e s
Marsls Ne: 8831 o2 s

Net Kurumsal Gayrimankul Degerleme ve Danismanhk A5, e



B HALKGYO

Falk Gayrimenhul Youmm Ortaidiin A5,

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Deferlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhigini Gosteren Krokiler

Al '

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Ya ilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger

Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin ¢evresinde satilik/satilmig, kirahk/satilik
arsa, arsa emsaline rastlanmamistir. Bu sebeple taginmazin yakin cevresinde yer alan satilik
bina emsalleri tizerinden “Arsadan Cikartma” ydntemi uygulanarak arsa birim fiyatlarina
ulasilmis ve bu fiyatlar, bolge rayi¢ bedellerine indirgenmistir. Taginmaz, yenileme alaninda
yer almakta olup plansiz durumda olmasi sebebiyle proje gelistirme tablosu
dlizenlenmemistir.

A Pazar Yaklasimi fle Ulasilan Sonug

Bolgede, satilik veya yakin donemde satisi gergeklesmis arsa emsali ile konu milke benzer
nitelikli kat irtifaki tesis edilmemis, cins tahsisli bina emsalleri tizerinden arsa birim degerine
ulagilmistir. Yapilan arastirmalar neticesinde bdlgede yapilasmaya actk arsa birim
degerlerinin 35.000 TL - 45.000 TL/m2 arasinda degistigi tespit edilmistir. Emsallerden elde
edilen degerin tasinmazin giincel rayi¢ degerine uygun oldugu gorilmis ve taginmaza Pazar
yaklasimi yontemi ile takdir edilen degerin, 2021 yili arsa rayig degeri ( 40.469,39 TL/m2 )
ayni olacagina kanaat getirilmistir. |

Arsa Yiz dlctimi . Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
235,5 m? X 40.469,39 TL/m? = 9.530.541,3-TL

Rapora konu 57 ada 15 parsel i¢cin mevcut durumda Pazar yaklagimi yontemi ile ulasil
pivasa degeri ~ 9.530.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

NET KLIRUMSAL
GAYRIMENKUL pE&ER VE BANISVIANLIK A5
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5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini _Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin_Degerleme icin _Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhgi elde etme maliyetinden daha fazla Gdeme
yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden tiretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin
diistilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen
durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlaml agirhk
verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla dnemli Slgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme konusu

varligl bir an ewvel kullanabilmeleri icin dnemli bir prim tdemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varhgin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varhigin kendine ©6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini
olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri orneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash ¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi. gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem. (b) yeniden tretim maliyeti ydntemi: gosterge niteliindeki degerin varligin
aynisinin iiretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varhigin degerinin bilegenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yontemdir,

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Séz konusu parselin imar durum ve yapilagma sartlari, bulundugu cadde ve yakin cevresi
dikkate alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir.
Mevcut imar durumu, vapilasma sartlan ve yiiz 8lglimii ile bulundugu bélgedeki lokasyonu,
ana arterlere olan mesafesi, cephe durumu, geometrik sekil ve topografik 6zellikleri gibi
kendine 6zgli ayirt edici tiim etkenler dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen
emsaller ve aciklamalariyla yapilan diizeltmeler neticesinde mevcut piyasa sartlan goz
sniinde bulundurularak ve rayic bedel ile kiyaslanarak bir arsa birim degeri takdir edilmistir.
Bolgede genel itibariyle 4-6 katli zemin katlar diikkan, normal katlar ofis agirhkli ve otel
olarak kullanilan binalar mevcuttur. Bos parsel cadde {izerinde bulunmamaktadir. Tim bu
sartlar ve yapilan aragtirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bélgeye hakim emlakgl
gorisleri, bolge esnafi ve gegmis verilere dayanarak sz konusu parsel i¢in Pazar yaklagimi
yéntemiyle elde edilen degerin , 2021 yili arsa rayig degeri (40.469,39 TL/m?) ayni olacagina
kanaat getirilmistir.

Arsa Yiiz 6lgimii Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
235,5 m? X 40.469,39 TL/m? = 9.530.541,34-TL
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A Yapi Malivetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Varsayimiar

Rapora konu taginmaz Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Parsel (izerinde maliyet olusturacak bir yapi bulunmamasi sebebiyle maliyet yaklagimi
uygulanmamigtir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkulin Degerlemesi Igin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dénistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmas! ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlaml agirlk verilmesi gerekli gorillmektedir: (a) Varligin gelir yaratma
kabiliyetinin katilimcinin gdziyle degeri etkileyen cok &nemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme
konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- Indirgenmis Nakit Akislar (INA) Yéntemi:

iNA yénteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugtinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun émiirlil veya sonsuz omiirli varfik/aria ilgili bazi durumlarda, iNA, varhidin kesin tahmin
siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlar asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akig tirinin
secilmesi (6rnegin, vergi Oncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akislar veya 6z
sermayeye ait nakit akiglar, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sure icin nakit akis
tahminlerinin hazirflanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin stresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi
yontemdir. Gayrimenkuliin o dénem icin (yil) {iretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasas
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina baliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu
kapitalizasyon oran, birbirine emsal gayrimenkullerde satig ve gelir seviyeleri arasindaki iligkiyle
belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tum kaynaklardan elde edilecek
gelirleri igeren milkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirnldig

efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri jle, diger, N3
Emnlyat Mh. Sinir
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arindinimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brut Kira Geliri: Gayrimenkulln
kiralanabilir tiim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumlardaki elde edilen gelir tutanidir.

|HALKC. YO

Hallc Gayrimankul Yatmm Ortakisy 4.8

» Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag

e ————

ve Yapilan Diger Varsayimlar

sS4z konusu parsel tizerinde gelir getirici bir malk bulunmamasi sebebiyle nakit giris ve cikisi
bulunmamaktadir.

A indirgeme[iskunto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekceler

Séz konusu gayrimenkul igin kullanim maksat ve kapsami dahilinde nakit akigi analizi
bulunmadigindan dolayi herhangi bir iskonto orani belirlenmemistir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Ana gayrimenkul gelir getirici bir milk olmamasi sebebiyle gelir yaklasimi uygulanmamistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri
S8z konusu tasinmaz icin tespit edilen bir kira degeri bulunmamaktadir. Taginmazin imar

durumundaki belirsizlik sebebiyle hali hazirda kira kabiliyetinin olugmayacag kanaatiyle kira
deger tespiti yapilmamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilifi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Tasinmazin bulundugu ilge genelinde ve tzellikle konumlandig bolgede kat karsihg
oranlarinin %50-%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %40-%45
oranlarinda gerceklesebilecegi 6n goriilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin biyuklGga,
proje kapsam ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére
degiskenlik gostermektedir.Taginmazin hali hazirda yapilasmaya kapali olmasi ve planinin
bulunmamasi sebebiyle herhangi bir kat karghg yontemi ile proje yapllamayacagi
distnilmektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmazin hali hazirda plansiz durumda olmasi imar planlarinin iptal
edilmesi, onaylanmasi durumunda planlarinin yapllasma sartlarina acik olmamasi sebebiyle
proje gelistirme yapiimamistir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
Séz konusu tasinmazin mevcut durumu dikkate alindiginda, bélgenin yenileme alaninda yer

almasi sebebiyle yapilasmaya miisaade edilmemekte olup taginmazin halihazirdaki kullanim
durumu olan Acik Otopark’in en etkin ve en verimli kullanimi olacag disiintilmektedir.

A Miisterek veya Bdliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Soz konusu parsel degerleme islemine konu olmustur. Musterek veya bi:‘nli]nrr?qus kisim anali
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
6.1 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuclarinin U umlastinimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi )
Tasinmazin niteliginin Arsa olmasi, yenileme alaninda yer almas, yapilagma izninin olmamasi
kullanim sekli ve amaci vb. her turli etkenler dikkate alinmistir. Raporun ilgili kisimlarinda
belirtildigi iizere degerleme yapilirken taginmaza ayn ayri analiz yapilmis olup deger olusumu
Pazar yaklasimi ve 2021 yili rayic degeri esas alinarak belirlenmistir.

Tasinmazin Arsa olmasi sebebiyle gelir gétirici bir milk sinifinda degildir ve tzerinde, herhangi
bir yapi bulunmamaktadir. Bu sebeple maliyet yontemi ve gelir yontemi kullanilmamistir. Arsa
degeri belirlenirken bdlgede emsal sayilabilecek binalarin arsa degerine ulasiimis ve 2021 yil
rayic degeri kullaniimigtir, 2021 yili rayi¢ degerinin bolgede el degistirme bedeliyle yakinlk
gosterdigi gorilmis olup bu sebeple tasinmaza 2021 yili rayic bedeli 40.469,39 TL/m? takdir
edilmistir.

Pazar Yaklagimi ile Ulasilan Sonug: 9.530.000,-TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin

Gerekceleri .
Degerleme calismasi icin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirili Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Gériis
ilgili kurumlarda yapilan arasgtirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz igin alinmasi gereken
tim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, vasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
gorillmiistir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadig bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler Ile ilgili Géris
Tasinmaz tapu kayd tizerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, {lzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadif Hakkinda Bilgi
Tasinmaz lizerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirflama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen
{izerinde Proje Gelistirilmesine Yoénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair

Bilgi
ilgili belediyede yapilan incelemelerde rapora konu taginmazin Son bes yil igerisinde herhangi bir
Proje gelistirmesine yonelik tasarrufta bulunulmadig bilgisi edinilmistir.

6.7 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 Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu {ist hakki veya devre miilk hakki degildir.
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteli

Net Kurumsal Gayrimenkul Defierlems ve Danismanlhik A.5.

Malk Ciayrirmsnkis Yavnm Ortaldils A S

inin

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir

sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim gekli birbiriyle

uyumludur. Gayrimenkul Yatinm Ortaklari igin 11-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Teblig”nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (r) bendi geregi taginmazin tapudaki
nitelikleriyle GYO portféyiine dahil edilebilecegi ve bu sekilde portfoye dahil edilmelerinde
herhangi bir sakinca olmayacagi o6n gorillerek portfoyde bulunmalanina da bir engel
bulunmamaktadir.

SONUC

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc Climlesi

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$.'nin talebi Gzerine; istanbul ili, Beyoglu ilgesi ve
Kilicali Pasa Mahallesi, 57 Ada 15 numarall parselde bulunan “ARSA” nitelikli taginmaza ait piyasa
degerinin tespitine yonelik SPK mevzuali kapsaminda asgari unsurlan iceren bu degerleme
raporu tarafimizea hazirlanmigtir.

Tarafimizca isleme alindig tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bélgenin
gelisme trendi, gayrimenkultin imar durumu ve vyapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu,
yapmnin ve i¢c mekanlarin dzellikleri, kullamim amac ve fonksiyonlugu, yap! sinifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkiil tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tiim faktdrler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet ylikseltici ve kiymet diisiiriicii miispet menfi tim faktérler
g6z oniinde bulundurularak yapilmistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri

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

Tasinmazin bulundugu bélge ve konumlandigl lokasyon 6zelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekgeyle pazar yaklagimi yéntemiyle elde
edilen sonuc nihai deger olarak takdir edilmistir.

Baylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklagimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen
piyasa degeri su sekildedir; '

Rakamla; 9.530.000,00-TL ve Yaziyla; (Dokuz Milyon Bes Yiiz Otuz Bin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 11.245.400,-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satiging ydneliktir.

Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitinddr.

Nihai deder takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz. .

Degerleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15: 8,5595 TL ve 1€ 10,4151 TL dir.

o W

Bugra Ugur Yap Raci Gokcehan SONER | Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani | Denetmen | Sorumlu Degerleme Uzmani |
SPK Lisans No: 408393 | SPKLisans No: 404622 K Lisans No: 401418 |
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

» Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
s Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

* Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir ényargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet kargiligi ticret, raporun herhangi bir bélimine bagl
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

s Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmig ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmustir.

» Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarimin haricinde hig
kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadr.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

= Is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI
A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve iskan Belgeleri

A insaat Sézlesme Ornegi ve Diger Belgeler
A Uydu, Konum ve CBS Goriintileri
A Taginmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri
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