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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi 4.5.
Raporu Diizenleyen . Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik AS.
_ Rapor Tarihi 30.11.2021 _ |
Rapor Numarasi Ozel 2021-1732
Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti

Tapuda; istanbul ili, Besiktas llcesi ve Bebek Mahallesi, 578 Ada 3 numarah
parselde bulunan “KARGIR EV" nitelikli gayrimenkuliin piyasa ve Kira degerinin
Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A I5 bu rapor, Kirk Dirt (44) sayfadan olusmaktadir ve eklerlyle bir bittinddr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun N-62.3 sayili "Sermaye Piyvasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglar Hakkinda Tebllg" hUkOmleri ile bu teblig ekinde yer alan "Deferleme H_asn;iar Bulunmas
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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A5

Rapor No ve Tarihi Ozel 2021-1732 / 30.11.2021

| Bu rapor, misteri talebi {zerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
Degerleme Konusy | degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik géstergeler dogrultusunda

| ve Kapsami giincel piyasa ve kira degerinin tespitine yénelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda

kullamimak iizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir,

Tasinmazin Acik Etiler Mah. Nisbetiye Caddesi No: 88 Halkbank Etiler Subesi
Adresi Besiktas / istanbul UAVT: 2072220508

Tapuda; istanbul [li, Besiktas llcesi ve Etiler Mahallesi, 578 Ada 3 numarali

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

Fiili Kullanimt

Halihazirda Halkbank Etiler subesi olarak kullanilmaktadir.

(Mevcut Durumu)
56z konusu taginmaz ile igili Besiktas Belediyesi imar Mudirliginden alinan
bilgive ve 31.10.2017 tarih, 6415 sayil yazili imar durum belgesine gire, 578 ada,
3 parsel: 18.06.1993 tasdik tarihli, 1/5000 olcekli Bogazici Geri Goriinim ve
i B Etkilenme Bilgesi Nazim imar Plam ve 10.12.1993 tasdik tarihli 1/1000 élcekli
HREL LR Bogazici Geri Goriin(im ve Etkilenme Balgesi Uygulama imar Planlari kapsaminda;
10.01.1952 onanli Mevzii imar Plaminda; H: 6,50 m irtifainda “B1 Tipi-Mahalli
Ticaret” alaninda kalmakta olup, blok insaat nizaminda yapilanma hakkina .
) sahiptir. o
Kisithilik Hali (Yikim
v o umes e karar, Konu tasinmazin tapu kayitlarinda tasarrufunu lisitlayacak herhangi bir serh,
zabit, tutanak, dava
beyan ve ipotek kaydi bulunmamaktadir,
veya tasarrufa engel ‘
| durumlar) ,
Pi D " 32.000.000,00-TL
Piyasa Degeri
Lt (Otuz iki Milyon Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 37.760.000,00-TL
Piyasa Degeri (Otuz Yedi Milyon Yedi Yiiz Altrms bin Tiirk Lirasi)
Acikl Taginmaz, yerinde gordlmas, kullanim durumlan, yap kalitesiyle birlikte her kat
Acldama incelenmistir. Degerleme stirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
| Raporu Bugra Ugur YAP - SPK Lisans No: 408393
{ Hazirlayanlar Raci Gtikcehan SONER — SPK Lisans No: 404622
sorumly Degerleme | ¢ jeoni BALIKGIOGLU — SPK Lisans No: 401418 _
Yzman N ET URUMSAL

- GAYRIEREUL _ y
3 Yanimahalle/ANK
Emnivet Mh. SimiSkNo f1
Tel:0312 467 Gl 131§ 467 =

Maltepe V.D. 631 054

wiww.netgd.com.tr
Mersis Noz
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
56z konusu islemin degerleme galismalan 01.10.2021 itibariyle baslanmis 26.11.2021 itibariyle
degerleme ¢alismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 30.11.2021 tarihinde tarihinde Ozel 2021-
1732 rapor numarasiyla yapilarak tamamlanrmstir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.' nin talebi iizerine; Istanbul ili, Begiktas llgesi ve
Etiler Mahallesi, 578 Ada 3 numaral parselde bulunan “KARGIR EV” vasifli tasinmaza ait piyasa
degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu'dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi tzere, portféyde bulunan
ve bilgileri verilen tasinmaz(larlin yilsonu deger tespiti amaciyla giincel Pazar degerlerini igeren
degerleme raporunun hazirlanmasidir,

1.3 Rapor Kapsarmi (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun l11-62.3 sayilh “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Haklinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras1 “Sermaye pivasasindg gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatinag
tabi ortak ortaklklar, ihrocoler ve sermaye piyasasi kurumlarimn, sermaye pilyasas) mevzuati
kapsamindaki  islemlerine  konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin - veya
gayrimenkullere batl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeler] ve
Kurulca kabul edilen dederleme standartlan cerpevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistie.

1.4 Dayanak Sdzlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.5. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanlik A.S.
arasinda 21.01.2021 tarihinde imzalanmistir,

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmam
Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmig, Gayrimenkul
Degerleme Uzmam Raci Gokcehan 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 Ug
Degerlemeve iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan, 2019-1098 ve 2020-1258 Talep Numarali
Rapor ile Pazar degeri tespiti amagh rapor hazirlanmigtir.

MET HURUMSAL
GAYRIMERKUL DEden (E AMISMANLIK A5

izltepe VD, GY1 (54
whwwe netgd.corm tr
Marsis No:

9 Tic.Slo.No:256656
maye: 3. 200.000,00.-T1
A31NsagaRannrig
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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 deferleme ve danmismanlik hizmeti vermek lzere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Simir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VI, No:35 sayil tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” almmigtir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilk Diizenleme ve Denétleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345
sayil karan ile bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin
degerlenesi” hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye ; 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil - 256636

Telefon : 0312 467 00 61 Phx

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

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

2.2 Talep Sahibi (Misteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani  © Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.5.

Sirket Adresi Tathsu  Mabhallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:1 Dudullu  O5B,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amaci Misterilerine ve hissedarlarina sirekli katma deger vyaratmak, GYO
sektdriinin gelisiming katkida bulunmak ve kiiresel lcekte saygin bir kurum haline gelmek.
Serimayesi : 1.020.000.000,-TL

Halka Acikhk 5% 28

Telefon : 0216600 1000

E-Paosta ; info@halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsam| ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, miisteri talebine istinaden Istanbul Ili, Besiktas ilgesi ve Bebek Mahallesi, 578 Ada 3
numaral parsel (izerinde mevcut banka subesi binasimin piyasa satis degerinin Tirk Liras: cinsinden
tespitine iligkin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsami
Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cergevesi muisterinin degerlemesini talep

ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak masteriye islak imzall sekilde
teslim edilmesidir.

MET KURUMSAL
GAYEIARRNUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A S

Emniver Mh. St § ahalle/ANK
TeliD312 467 317 457 00 34
faltepe V.0, B9 Tic, 5lc. No; 256696
wvawrnetgd com.tr Sfrmaye:1 200.000,00-T1
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

MHALKGYO
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3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Besiktas licesi, Etiler Mahallesi, 578 Ada 3 numarali parselde
tizerinde bulunan Halkbank Subesidir. Ana gayrimenkul, Besiktas ilgesinin merkezinde Etiler
semtinde, bu semtin ana arterlerinden olan Nisbetiye Caddesi Gizerinde 617,00 m? yiizolgiime sahip
arsa Uzerine kurulmustur. Besiktas Merkezine yaklasik 4km mesafededir. Yakin cevresinde bilinen
bazi noktalar su sekildedir: Besiktas Meydan, Levent Meydan, Zorlu Center AVM. Ana gayrimenkul
istanbul sehrinin merkezinde konumludur. Bélgede yapilasma orta-Ust seviyede olup, biyik
cogunlugu ticari ve turistik amach kullanilan tarihi betonarme yapilar olusmakta olsa konut
yapilasmas diisiiktiir, Genel ulasim toplu tasima araclar ve 6zel araclarla saglanabilmektedir.

Koordinatlar

Enlem: 41.079561 Boylam: 29.032454

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A5,
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kawitlari

HIHALKGYO

IL—IiLCE ? istal;hbul - Be;;ikt_a.ﬁ
MAHALLE — KOY - MEVKI| : Bebek
?EI‘—_SM"FAND | 110/ 596 =
ADA - PARSEL :578/3 2
| yUzOLCUM _ — ':553,43 m?
. A;A TA.‘_:';I_h;!\_I'IAE NITELIGI |: KARGIR EV | B
| TASINMAZ 1D 124622988
_A;ﬁl FA’\"!F;AYDA 11/1 o
MALIK - HISSE Sﬂ{?cléli:iﬂ}'!:}i‘;’]lENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
EDih} ME SE EI_EBI :27.10.2010 / 7785 (Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
TARIH-YEVMIYE Konulmasi)

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Miadorligl TKGM Portal dzerinden 12.10.2021 tarihinde alinan Tapu
Kawitlarina gére tasinmazin tapu kaydinda herhangi bir serh, beyan, ipotek kaydi bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi vapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yilik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin_hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Stz konusu parsel iizerindeki ana gayrimenkul icin son 3 yilda herhangi bir alim-satim iglemi
olmamistir. Tapu kaych 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 stirecte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir degigiklik
meydana gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundupu Bélgenin imar Durumuna Iliskin Bilgiler
Stz konusu tasinmaz ile ilgili Besiktag Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirligi’nden alinan bilgiye ve
31.10.2017 tarih, 6415 sayili yazil imar durum belgesine gore, 578 ada, 3 parsel: 18.06.1993 tasdik
tarihli, 1/5000 &lcekli Bogazigi Geri Gariniim ve Etkilenme Balgesi Nazim imar Plan ve 10.12,1993
tasdik tarihli 1/1000 dlcekli Bogazici Geri Goriinim ve Etkilenme Bélgesi Uygulama imar Planlari
kapsaminda; 10.01.1952 onanh Mevzii imar Planinda; H: 6,50 m irtifainda “B1 Tipi-Mahalli Ticaret”
alaninda kalmakta olup, blok ingaat nizaminda yapilanma hakkina sahiptir.

3.6 Gayrimenkul icin Alnmis Durdurma Kararn, Yikam Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar

Soz konusu gayrimenkul icin Besiktas Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi

sorgulamalar neticesinde herhangi alinrmis olumsuz bir karar vb, bulunmadig gérilmiistir.

NET KURUMSAL
GAYAIMERIUL DEGERLEAIE VE DARISMANLIK A3
Emplyet Mh. Sin Mo

Tel0312 46700 61/ E=03
wlaltepe V0. 631 05453 89 Tic.Sle.No25669F
wwew netpd. com.tr ermaye:1.200.000,00-TL
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3.7 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Stzlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilify insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

56z konusu parsel Gzerinde bulunan yapi igin herhangi bir sozlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullamim zinlerine lliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyaninca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz icin meviuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindig ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak meveut oldugu gdrilmastir,

Yeni Yapi Ruhsati: 28.03.1987 tarih ve 13-1/18 sayili (Yol alt:: 1, yol iistii: 2, toplam: 3 kat, 667m?
insaat alam icin tanzim edilmistir.)

Yapi Kullamm Izin Belgesi : 05.02.1992 tarih 91/1502

Yapi Kayit Belgesi: 22.12.2018 tarih 3681983 sayili, 61m? lik biiyiitilen alan icin diizenlenmis
toplamda 606 m2 igin alinmistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile 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 e ligili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
56z konusu parsel dzerindeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayil Yap Denetim Kanunu Oncesi insa
edilmis olmasi sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve
planlarin ve s6z konusu deferin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin
uygulanmas! durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin aciklama
Soz konusu parsel (zerinde cins degisikligi yapilmis, yapr kullanma izin belgesine ve yapi kayrt
belgesine sahip mistakil yapi bulunmaktadir. Degerleme, bu tasinmaz igin hazirlanan ve onaylanan
mevcut projeye ve yasal evraklara dair yapilmistir. Farkl bir proje degerlemesi yapilmamistir,

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Haldanda Bilgi
Gayrimenkuliin enerji verimliligi ile ilgili ana gayrimenkulde gerekli sistemlerin meveut oldugu sézli
olarak beyan edilmis ancak herhangi bir sertifika veya belgeye ulagilamamistir.

4, GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkullin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullamlan Veriler
Besiktas, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilcesidir. Bizans déneminde, Besiktas kent (sur)
digi bir yer oldugu icin, yonetsel bir statiiye sahip degildi. Ancak, Osmanl déneminde yerlegme yeri
kimligi kazanmaya baslayinca kent ybnetimindeki yerini almistir, 16. yiizyilda Istanbul sur digina tasip,
Galata, Uskiidar ve istanbul Bogazi' nin iki kiyisi boyunca yeni yerlesmelerle bilyiik bir metropol haline
gelince, kent yonetimi de bu gelismeye kosut bigcimde dizenlendi. Geleneksel olarak bir Osmanh
kentinde yarg: yetkisi yaninda yénetsel gorevleri de olan tek bir kad) bulunurdu. Ama istanbul'da tek
kadi'min bityle bir yiiki tasiyamayacag gorilerek kent Istanbul (surigi) ve Bilad- Selase (iic belde) adi
verilen bilgelere ayrildi. Bilad-1 Selase’yi olusturan Eyiip, Uskiidar ve Galata'ya ayri birer kadi atand,
Besiktas da kentin Kagithane'den Rumelikavag’na kadar uzanan Rumeli yakasinin yéneticiligini
istlenen Galata Kadilig'na baglandi. 19. yizyil baslarina kadar bu bicimde yonetilen Besiktas'ta bu
stire iginde olusan mahalleler sunlardi; Etiler, Visnezade, Senlik Dede, Ekmekeibasi, Uzuncaova veya
Rum Ali, Sormagir Odalari, Abbas Aga, Topal Hoca, Etiler Mescidi, Carakel Limani, Kilic Ali Pasa, Hanim
Kadin, Yahya Efendi, Ortakoy, Miilki Hatun, Defterburnu, Kurucesme, Bebek kbyd ve Kayalar, 1846-
1879 arasinda Zaptiye Misiriyeti, 1879-1908 arasinda da Zaptiye Mezareti doneminde Besiktas'in
anemi artti. {;unku hanedamn once Doimabah;e Saraw na daha sonra da 'flldlz Saraw na ta;mmas;vla
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derece siki korunan ddeta bir "yasak sehir” goriiniimine biirindd. Resmi adi “Zaptiye Nezareti
Beyoglu Mutasarnflifi Besiktas polis memurlugu” olan ve halk arasinda "Besiktas Mubafizligt” diye
anildi. Tanzimat sonrasinda hizlanan devlet drgitindeki yenilenme belde yénetimindeki ilk etkisini
istanbul'da gosterdi. 1854'te sehremanetinin ve ardindan Paris &rnek alinarak kenti belediye

dairelerine ayirma kararinin ilk uygulamasi olarak Beyoglu'nda 6. Daire-i Belediye'nin kurulmasiyla bu
yolda temel adim atild.

Uygulamanin  tim kente vayginlagmasi 6 Ekim 1868 tarihli Dersaadet idare-i Belediye
Nizamnamesi'nin yayimlanmasindan sonra mimkin oldu. Bu nizamnameye gére 14 belediye
dairesine ayrilan istanbul'da Besiktas 7. Daire olarak nitelenir ve sinirlan "Dolmabahge’den sahilen
Kayalar'a ve berren (karadan) Levend Ciftligi ve Sisli Ferikdyii'ne kadar olan karyeler (kdyler)” diye
tanimlanir. Nizamnamenin uygulamasi hendz on yilh asmisken 5 Ekim 1877 tarihinde gikartilan
Dersaadet Belediye Kanunu ile belediye dairelerinin sayisi 20 olmus, sinidar yeniden cizilmistir.

Bu kanuna gire Besiktag merkezi Besiktas olan 8. Daire ile merkezi Arnavutkty olan 9. Daire'ye
aynlrmstir. Begiktag'a ilk kez 1956'da ayni bir belediye sube midird atanmigtir. Begiktas 1930'da ilce
oldugunda Abbasaga, Arnavutkdy, Bebek, Cihannima, Dikilitas, Mecidiye, Muradiye, Ortakédy, Sinan
Pasa, Tesvikive, Tirkali (eski Rumali), Visnezade, Yildiz ve Kurucesme adlarini tasiyan 14 mahallesi
vardi. Bunlardan Tegvikiye Mahallesi 1854'te ilge olan Sisli'nin simirlan igine katilmistir. Son 50 yilda
olusan yeni yerlesmelerle mahalle sayisi 23'e ulagmustir.

BESIKTAS

Nufus: 176.513

Besiktag nufusy 2020 yilina gire 176,513,

Bu nifus, B0.7T15 erkak ve 85,788 kadindan alusmakizadn.
Yizde olarak ise: %4573 cther, 554,27 kadindir

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullanin, Gayrimenkul Pivasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
lle Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve [statistikler

4 Niifus;

Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK

86.000.000
83.614.632
84.000.000

82.000.000

80.000:000
78.000.000
76.000.000 I I
74.000.000

2014 2015 201& 2017 p1g 2015 2020

Turkiye'de ikamet eden nifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 459 bin 365 kigi

artarak 83 milyon 614 bin 362 kisive ulasmistir. Erkek nifus 41 milyon 915 bi ki kadin
v siveulagms von 915 b gESoheber ad,

niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle t ;'{"| ,"""T'-‘-' Hini el E?ﬁ“"
: g7 467 00 4
i : ) 1 ) ,
%49 ,9'unu ise kadinlar olusturmaktadir. (TUIK) -wa}frli:?ﬁ.?b %0 "f'i’é‘ii N“'SE‘EE?J.
AR com.ir AeTmaye. '[.-.j 0
— =——= = 'Rfl‘?‘f-.f”m- Ag310544° 9907
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A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik dedisim oranlan (%), Eylil 2021
25

19,56

18,25
15

1 1,76

ge |10 1)1z o0 [ o2 o2 vefos [ es v [oaoas0] 11 12] e [e2fo2 0s 0s 0207 el ol
2013 2020 2021

TUFE'de (2003=100) 2021 yili Evliil ayinda bir 6nceki aya gore %1,25, bir Snceki yilin Aralik ayina gére
913,04, bir dnceki yihn ayni ayina gbre %19,58 ve on iki aylk ortalamalara gore 916,42 artis
gergeklesti. (TUIK.)

Reset zoom .

Agiklanan  11/08/2021
Beklenti 5,3%5.4%
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A.B.D son yil tiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukandaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diisls
gdstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren siirekli artig gostererek Agustos ay itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.
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A GSYiH/Bilyiime Endeksleri;

= Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK
10 5
5
=
E
[y g =
g
a
5
-10
1C 2C 3¢ 4C 1¢ 2C 3¢ aC 1C 2C 3C 4C 1C 2C 3C 4C 1C 20 3¢ 4¢
2017 2018 2019 2020 2021
D;Ef:’ 53 53 11,873 7,5 58 25 -27-26-17 1 64 45 -10 63 53 7

Gayrisafi Yurt Ici Hasila (G5YH) 2021 wili birinci geyreginde %7,0 artrugtir. 2021 yili birinci
ceyreginde bir nceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim Faaliyetleri %18,1,
diger hizmet faaliyetleri %14,4, sanayi %11,7, tanim %7,5, hizmetler %5,9, mesleki, idari ve destek
hizmet faaliyetleri 95,3, kamu yonetimi, egitim, insan saghfl wve sosyal hizmet faaliyetleri
93,7, finans ve sigorta faaliyetleri 22,9, insaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetleri %2,4 artmistir, (TUIK)

A TR ve USD ile EURD 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Faman &rali Segr 1Ay 38y GAy Yilbam 1Y Tomu

Cuma, Elcim 1, 2021
¢ TR 10 YILLIK TAHVIL 1B.49
- — _’
185
13

tor

14, Exi 15 Eyl 22 Eyl 28 Ewl 2. Elim 6. Ekim 12. Ekim

—3 A\

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gegerek 20% ve lzeri seviyelere kadar ulasmistir,

Ekim 2021 itibariyle ortalama %18 49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.mm}N ET KURUMSAL

‘Aaltepe V0. 631 O#T 93 B9 TleSic No:2566396
Sermaye:1.200,000,00-TL
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Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlart ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yil son ceyregiyle birlikte ciddi disiise gegerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle giinimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemisgtir. Ekim 2021 itibariyle ortalama

1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Ty Eay Yibag 1Y Tumi

Tamman Aralig Tegoni 1Ay

G, Wlom 1, 3031

ALMARYA |0 VILLIS TAHYIL- -0.224

2018 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yilik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup giniimiizde de

seyrini negatif yonli sdrdirmektadir.
(Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;
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Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir.
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TBB tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukandaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarim gastermektedir. TR 12 ayhk Libor fazi oram 30.06.2021
itibariyle alls 919,02 seviyesindedir. 2021 wilinda gdrdldGgi Ozere TR yillik Libor faiz orani

Ekimsonrasi %18-19 seyrine devam etmektedir,

— Serured Dvemips FingsongRats

Verrent

EEE

urce Facernt Hamoye Baok of faperats

% Fridey Oen 1) Q021 507 memm——

Frad Fhaitiud 5

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarim gdéstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi oram 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda goruldigh tzere USD Libor faiz oram kiml itibariyle 0,5%

altinda seyrine devam etmektedir.

4 TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

Falz Oranlari

TCMB FED ECH  BOE SNE  RBA BOC
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Agikianan 18.00%
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz oramt 19,00% dur,
2010-2018 yillan arasinda ortalama 5,0% - 7,5% arali@inda degisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle
20,00% seviyesi lizerlerine kadar ¢iknms, 2020 itibariyle 10,00% altina dlismiis Ekim 2021°de tekrar

artisa gecerek rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gére faiz oram 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar gikmigken, faiz oram 2021 itibariyle kademeli diserek 0,50%
altinda seyrine devam etmektedir.

A Tiirkive’de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

2018 yihinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlan ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda Gnemii
dleiide saglanmis goriinmekteydi. Yillilk GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
dnceki yila gére yizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri ylzde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan sagh@ ve sosyal hizmet faaliyetleri
yiizde 4,6, difer hizmet faaliyetleri yuzde 3,7 ve tarim sektdrd ylzde 3,3 artarken, insaat sektéirl
yuzde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. Insaat sektériinde
gorilen bu sert dugiis 2018 yihindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve
yiiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gorillmektedir. insaat sektérii cari
fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektori ylizde 6,7
oraninda paya sahip olmustur. Iki sektor GSYH'nin yiizde 12,1 oraninda bir biyuklige ulasmislardir.

2020 yihrun ilk geyregi GSYH sonuclar heniiz aciklanmamasina ra@men sektdrdeki genel egilimin
anlagilmasi agisindan satis rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag Gngdrilmektedir.
ingaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladig ivmeyi 2020 yilini ilk ti¢ aylik diliminde
de siirdiirmils gérinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilimn aym donemi incelendiginde toplam
konut satislarinda yizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. 56z konusu donemde ikinci el satislarda
gérillen yilizde 119 diizendeki artiz pazarda yer alan konutlarin talep gordigingd isaret etmektedir,
Ote yandan arz da kendisini sartlara gdre ayarlamaya devam etmis gériinmektedir, 2019 yili birinci
ceyregi ile 2020 yili birinci geyregi arasinda yap ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sekttr gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken
onemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Aymi donem itibariyla ipotekli konut
satislan ylzde 90 dizeyinde artis kaydetmistir. Bu silireg icerisinde faizlerde yasanan disis ve bunun
kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislar oldukca olumlu etkilemis gorinmektedir.
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Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de insaat sektéri, genel ekonomi acisindan bir &nci
gbsterge olmanin yaninda bilyiimenin itici gliciini olusturma &zelligini de tagiyor, Insaat sektorundeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha tnce gerceklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektdriin yiiksek biyiime temposuyla genel ekonomik biyimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu goriliyor,

Tiirk insaat sektariiniin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarh sektérlerden biri oldugu séylenebilir. insaat sektdriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH'nin
oncl gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz oramindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif distgle birlikte azahs egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan defer artislari da piyasanin ekonomi icerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde disiis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yam sira 2019 yili yabancya gayrimenkul satisimda dzellikle
konut satisinda patlama yasanan bir yil elmustur. 2020 yib 2.¢ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yaganan tarihi diistsle birlikte dzellikle sifir konutlarda satis rakamlan cok hizlh bir seviyeye ulagmistir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektér olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satislan Ocak-Eylil doneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gbre %18,3 azaligla 549 bin 138
olarak gerceklesmistir.

Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Simirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle sire¢ tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme Islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir,

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

Rapora konu ana gayrimenkul 617,00m?® yizdlcimlii arsa Gzerine bodrum, zemin, 1 normal kattan
olusmakta olup, ayrik nizam betonarme yapi tarzinda yapilmig “Halkbank Subesi” olarak kullarlan bir
yapidir. Ekspertize konu tasmmaz onayli mimari projesine gére briit; 545 m? kapali alana sahiptir.

1. Bodrum Kat; projesine gore salon, 3 depo, isitma merkezi, yakit deposu, teras dizeninde yaklagik
205 m? briit alanhdir. Bodrum katta sag cepheye dogru 41 m2 kontur biyiimesi yapilms ve fiili olarak
246m? briit alanh hale gelmistir.

Zemin Kat: projesine gére 3 oda, hol, lavabo ve giris terasi diizeninde yaklasik 160m?® briit alanhdir.
Filliyatta, 6n cephede yer alan teras kapali alana dahil edilerek 20m? alan kazammi saglanmistir.
Zemin kat fiiliyatta 180m? brit alanhidir.

1. Normal Kot projesine gore 2 oda, mutfak, giris holi ve lavabo diizeninde dizeninde yaklasik
180m? briit alanhdir. Fiiliyatta on cephede yer alan balkon kapal alana dahil edilmis oclup briit alan
degismemistir.

Tasinmaz projesine gdre toplam 545m’, filliyatta ise 606m? briit alanlidir. Proje hilafi yapilan imalatiar
icin yapi kayit belgesi alinmis olmasi sebebiyle yasal kabul edilmistir. Ayrica binamin tamami Banka
Subesi seklinde tasarruf edilebilmesi icin ihtiyaca gore baélimiendirilmigtir. Tasinmaz genelinde i
ortak alanlar granit seramik, pvc ile kaph, duvarlar algi siva Gizeri saten boyal), tavanlar algipan asma
tavan seklindedir. Ana girisi zemin kat seviyesinden seviyesinden yapilimaktadir. Binamin dis cephesii
stva tzerine boyalidir. Normal katlarin ofis, toplanti odasi gibi kissimlarinda zeminler laminat parke,
wc, hol gibi kisimlarinda ise seramik kaplamadir. Merdivenler mermer, korkuluklar aliminyum
dogramadir. Bina igerisinde asansér bulunmamaktadir. Yapida 1 adet yangin cikiy merdiveni
mevcuttur. Bina da 24 saat guvenlik, yangin alarmi, sdndiirme spring sistemi, kamera ve her turld alt
yapl mevcuttur, Ana gayrimenkul fiziki ve teknik agpidan genel olarak %ﬂlﬂﬂﬁﬂ'ﬁga i
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4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle llgili Tespit Edilen Ruhsata ayhkin
Durumlara iliski Bilgiler
Mevcut yapi icerisinde bodrum katta yaklasik 41 m2, zemin katta yaklasik 20 m2 alan kapah alana
dahil edilmis olup soz konusu alan imar bans kapsaminda yap kayit belgesi alinarak
yasallastirlmustir. Mevcutta yapr kayt belgesi, ruhsat ve yapi kullanma izin belgesine aykin bir
durumu bulunmamaktadir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sawih imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Mevcut yapi icerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildifi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise_Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmacii ve Varsa, Bu Yapilanin Hangi Amacla
Kullamidig: Hakkinda Bilgi
56z konusu parsel dzerinde bulunan ana gayrimenkul Halkbank Besiktas Subesi olarak
kullarilmaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tamimh Deder Esast — Pazar Degeri:

APazar degeri, bir varlik veya yikimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alic arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullamimasi
gerekli goriilen tahmini tutardir, Pazar degerinin tanim 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 tammina uygun
olarak makul sartlarda eide edilebilecek en clasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyl ve ahc tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyattir. Bu
tahmin, @zellikle de satigla iligkili herhangi bir tarafca saglanmis Gzel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi tzel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinlmis veya azaltilrmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
vonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

{b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varbgin veya ylkiimlilGgin degerinin, tnceden
belirlenmis hir tutar veya gercek satiz 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
ozgii olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger bagka bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutar, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “Istekli bir alicr arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir.
Bu alio, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve meéveut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var olduu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha vyilksek bir fiyat Gdemeyecektir.

Varligin meveut sahibi ise pazan olugturanlar arasinda yer almaktadir.
MET KURUMSAL
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saticl, fiyat her ne olursa olsun, varhg uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin ger¢ekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, cinkd istekli satic varsayimsal bir maliktir.

{f) "Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, érnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kirac gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve &zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tamimina uygun olarak elde edilebilecek en Jyi fiyattan satilmig
olmas anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati
elde edecegi en uygun ydntem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma slresi sabit bir siire
olmayip, varhgin tirine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
pazar katiimeosinin dikkatini cekmesi icin yeterli slire taninmasi gereklilifidir. Pazara cikartilma
zamani degerleme tarihinden &nce gerceklesmelidir,

(k) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicnin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiye! kullanimlarn
hakkinda makul olgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflanin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajli 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 fiyatlann dligtiga bir ortamda
tnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varlklanm satan bir satic basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar 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 olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katiimcilarin dzgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarhik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararas) veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida alic ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pazar katiimeisindan olusabilir. Varhigin
satisa sunuldugunun varsayildig pazar, teorik olarak el degistiren varflidin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en lyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh clan en yiksek dizeyde
kullamimudir. En verimli ve en ivi kullarim, bir varfigin meveut kullaniminin devami ya da alternatif
baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik
icin planladigi kullamma gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisimin ve kaynaginin, sonucta dederleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmas: gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullaniimak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yéntemler kullandabilir. Pazar yaklasimi tamm olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimimi kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
katiimeilar tarafindan benimsenan girdilerin ve varsayimlann kullamlmas: gerekli gdrilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varhigin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve aginma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gdrifmektedir,

A Degerlemesi yapilan varlik icin meveut verilere ve pazarla iligkili k‘%i%':'ﬁrﬂ Euafng#
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edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya
yGntemin, pazar degeri ile ilgili bir gésterge saglamasi gerekli gdriimektedir.

A Pazar degeri bir varlidin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alicl igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Bayle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alhicinin degil, herhangi
bir istekli bir abomin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin géz ardi
edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varbiklanimin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tamimlanan ve aciklanan ig yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin tiimd, fiyat dengesl, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlanna asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimu  (B) Gelir Yaklagirmi  (€) Maliyet Yaklagimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, aynintih uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi sz konusu degildir. Secim
siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

{a) degerleme géirevinin kosullar ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)l ve varsaylan
kullamml(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin giicli ve zayif yonleri, () her bir
yontemin varhigin niteligi ve ilgili pazardaki katilimailar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin mevcudiyet.

Pazar Yaklasimi

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

Pazar yaklasirmi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir (benzer) varfiklarla
karsilastirilmas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagim ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya anlambi agirhk
verilmesi gerekli g&riilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmas, (b) degerleme konusu varhgin veya buna Gnemli dlglide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gtrmesi ve/veya {c} onemli dlglde benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
vefveya glncel gozlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli diglide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir variiklor ile degerleme konusu varftk arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin kargilastirmall bir analizini yapmasi gerexir. Bu
karsilastirmali analize dayal diizeltme yapimasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu

dizeltmelerin makul clmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil
sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasimunda genellikle her biri farkl ¢arpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlan kullaniir. Belirlenen arahktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel
faktéirlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasim gerektirir.
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satilik Diitkkan]: Konu tasinmaz ile aymi cadde lizerinde konumlu, 700m? alanli oldugu beyan
edilen 600 m2 oldugu disiinilen dikkan 69.000.000-TL bedel ile satihktir. Taginmaz ile benzer
durumdadir.

Versaite Gayrimenkul: 0532 781 48 43

Emsal 2 [Satilik Diikkan]: Konu tasimmaz ile aym cadde iizerinde konumilu, 400m? alanh oldugu beyan
edilen 330 m2 oldugu bilinen dikkan 36.000.000-TL bedel ile satibktwr. Taginmaz ile benzer
durumdadir,

Eksi Gayrimenkul: 0532 213 65 31

Emsal 3 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmaz ile ayni cadde iizerinde konumlu, 50m? alanh oldugu beyan
edilen 40 m2 oldugu disinilen dikkan 3.500.000-TL bedel ile satiiktir, Konum olarak taginmaza
nazaran kismi dezavanta) bulunmaktadir.

Remax Gayrimenkul: 0532 422 22 78

Emsal 4 [Satihk Ditkkan]: Konu tasinmaz ile ayni cadde iizerinde konumlu, 50m? alanl oldugu beyan
edilen 40 m2 oldugu distniilen dilkkan 3.350.000-TL bedel ile satiiktir. Konum olarak tasinmaza
nazaran kismi dezavantaj bulunmaktadir.

Sahibinden Satihk: 0553 502 02 11

Emsal 5 [Satilik Ofis]; Konu tasinmazin bulundugu cadde konumlu, 130m? alanl oldugu beyan edilen
100 m2 oldugu diisiniilen 2. kattaki 2+1 ofis, 3.500.000-TL bedel ile satiliktir. Pazarlk mimkindir,

Remax Time Gayrimenkul: 0532 882 70 50

Emsal 6 [Satilik Ofis]: Konu tasinmazin bulundugu cadde konumlu, 90m® alanh oldugu beyan edilen
80 m2 oldugu diiginilen 1.kattaki ofis, 3.150.000-TL bedel ile satibktsr. Pazarhk miimkiindir.

Grande Masion Gayrimenkul: 0533 234 34 34

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK DUKKAN -OFis )
SATILIK DUKKAN SATILIK OFiS

fcerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal5 Emsal &

Brilt alani (m?) §00,00m?* 330,00m? 40,00m= 40,00m3 100,00m? 80,00m?
sats fiyat 69,000,000 TL | 36.000.000TL | 2.500.000TL | 3.350.000 TL | 3.500.000 TL | 3.150.000 TL

m birim fiyat: 115.000 TL 109,081 TL #7.500 TL 83.750TL | 35.000TL | 39.375TL

Pazarlik 5% - St - 544 - 5% - | 5w | - | sw | -

Konum serefiyesi O% - 0% = 35% + 40% + 0% - 0% -

m:: ::;::ai"' %% - 0% . 5% £ s% | - | 0w | - |o% | -

";'::::::ﬁf' 0% + 0% - 0% ’ 0% | + |o0% | + |o% | -

t'“’"""ﬂﬂ L” biovm 109.250 TL 103.636TL | 109.375TL | 108.875TL | 33.250TL | 37.406TL

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme
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Emsal 7 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmaz ile ayni cadde dzerinde konumlu binanin zemin katinda yer
alan, 85m? alanh oldugu beyan edilen 70 m2 oldugu disdnilen dikkan, aylik 22.500-TL bedel ile
kiraliktir. Emsal alani kiigiik olsa da reklam kabiliyeti bakimindan dezavantajlhdir,

Verstaie Gayrimenkul : 0212 3517275

Emsal 8 [Kirahk Diikkan]: Konu taginmaz ile ayni cadde dzerinde konumiu binanin zemin katinda yer
alan, 80m? alanh oldugu beyan edilen 65 m2 oldugu disiinilen dikkan, aylik 24.000-TL bedel ile
kiraliktir. Emsal alani kiigik olsa da reklam kabiliyeti bakimindan dezavantajhidir.

MY Proje Gayrimenkul : 0212 294 50 88

Emsal 9 [Kiralk Ofis]: Konu tasinmaz ile ayri cadde Gzerinde konumlu binamin 2. katinda yer alan,
280m? alanli oldugu beyan edilen 55 m2 oldugu dusiinilen 1+1 ofis, aylik 8.000-TL bede! ile kiraliktir.

Emsal cephe bakimindan kismen dezavantajhdir
Etiler Camhk emlak : 0212 257 40 43

Emsal 10 [Kirahk Ofis]: Konu tasinmaz ile aym cadde tzerinde konumlu binanin 3. katinda yer alan,
100m? alanh oldugu beyan edilen 80 m2 oldugu diisiinilen 240 ofis, aylik 8.250-TL bedel ile kiraliktir.
Emsal cephe bakimindan kismen dezavantajhidir.

Etiler Camlik emlak : 0212 257 40 43

EMSAL DUZELTME TABLOSU (KIRALIK DUKKAN -OFiS )
KIRALIK DUKKAN KiRALIK OFis
fcerik Emsal 7 Emsal B Emsal 9 Emsal 10
Briit alam {m?) 70,00m? 65,00m? 55,00m2 80,00m?
Satis fiyah 22,500 TL 24,000 TL 8.000 TL B.250 TL
m? birim fiyati 321 TL 369 TL 145TL 103 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 500 -
Konum serafiyesi 40% + 40% + 30% + 40% +
Kullamim alam serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% -
Yapi kalitesi serefiyesi 0% + 0% + 0% - 0% =
Indirgenmis birim fiyat 434TL 498 TL 182 TL 139 TL
Ortalarma Birim fiyat 466TL/m? 161TL/m2

Emsal 11 [Satilik Binal: Konu Taginmazla ayni cadde Gzerinde yer alan 1000 m2 alanh taginmazla ayni
imar durumuna sahip arsa (zerinde bulunan 1000 m2 2 kath yap! alanina sahip bina 75.000.000 TL
bedelle satiliktir. Istenilen bedelin oldukca yitksek oldugu diistinilmekte olup uzun siredir satiliktir.
Pazarlikla 65.000.000 TL bedele satilabilecegi diisiniimektedir. Emsal kise parselde konumlu olup
yapl kalitesi de iyi durumdadir,

Yap: Degeri : 1.000 m2 x 5000 TL/m2 = 5,000.000,00 TL
Arsa Degeri ; 60.000.000,00 TL /1000 TL/m2 = 60.000 TL/ m2 x 0,75 konum = 45.000 TL/m2
Saglamlar Emlak : 0212 212 03 07

Emsal 12 [Genel Beyan]: Bélge emlak ofisleri ile yapilan goriismelerde, Nispetiye caddesi tizerinde
gayrimenkullere olan talebin olduk¢a fazla oldugu, ozellikle yabano satislann gogaldifn bélgede

maliklerin tasinmaz degerlerini artirdig, bolgede bos arsa olmadig, ancak bulunmasi ldur da
minimum degerinin 40.000 TL/m2 civaninda olacag| , cadde cepheli dﬁl;&nnl r T]'dﬂur;‘-l}‘:h}:
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A Kullanllan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gésteren Krokiler

A Emsallerin Nasil Dikkate Alndifina iliskin ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Difier Varsayvimlar

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin cevresinde satilik/satilmis, kirahk/satihk arsa
emsaline rastlanmamustir. Bu sebeple tasinmazin yakin gevresinde yer alan satilik bina, villa gibi
gayrimenkullerin insaat alanlan tzerinden maliyet hesabi yapilmis ve elde edilen deger, taginmazlann
satis degerlerinden ddsirilerek arsa degerine, arsa alani ile de arsa birim degerine ulasilmistir,
Tasinmazin arsa degeri tespit edilirken bélgede detayli arastirma yapilmis ancak satilk/satilmis aym
veya farkli lejanta sahip arsa emsali bulunamamistir. 56z konusu parselin konumlu oldugu aksin cevre
tesekkiili incelenmis zemin katlar ditkkan/isyeri, normal katlarin ofis agirlikh yapilastig gozlenmistir,
Bu dogrultuda bina degerine ulasmak igin bolgede bulunan satilik bina emsalleri ile arsadan cikarma
yonteminden faydalanimistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Soz konusu parsel dzerinde bulunan yapimin tapu kayitlarinda niteliginin “Banka Binas’” olmasi, bu
nitelikte ve kapsamda kullanilan tasinmaz icin cevrede emsal teskil edilebilecek benzer herhangi bir
tasinmazin bulunmamasi ve yalin zamanda bélgede satisi yapilmis arsa ve bina emsali bulunamamis
olmasi nedeniyle Pazar vyaklasimi yéntemi ile boélgedeki satiik/kiralik dikkdn ve ofis nitelikli
taginmatzlar gerekli dizeltmelerle emsal alinarak tasimmazin her katina kat irtifaki kurulmus gibi
diisiiniilerek ayr ayri deger verilerek Pazar yaklagimi ydntemi kullamimigtir.

A Degerleme konusu taginmaz mevcut kullammina gore kat irtifalo kurulmamis ana gayrimenkul
vasfinda banka subesidir. Bu sebeple kullanim alanlan tam kat olarak alinmis olup, olasi bir kat irtifak
kurulmasi durumunda ortak alanlarn da olusacak olmasi goz dniine alinmig ve bu durum dikkate
alinarak birim deger takdir edilmistir.

NET KURUMSAL |
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Kat Kullar;:nn:}ﬁ.ta ni E?;nu?"ﬂz}gar Nihai Deger ( TL)
1.Bodrum 248,00 £22.357,72 5.500.000,00
Zemin Kat 180,00 $108.722,22 +19.750.000,00

1. Normal Kat 180,00 %37.500,00 %6.750.000,00
GENEL TOPLAM 606,00 1.32.000.000,00

Rapora konu 578 ada 3 parsel igin mevcut durumda Pazar yaklagimi yontemi ile ulagilan piyasa degeri
32.000.000,00-TL olarak takdir edilmistir

5.2 Maliyet Yakiasimi

A Malivet Yaklasimini_Aciklayier Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklagimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet deguran zaman; elverissizlik, risk gibi etkenler soz
konusu olmadikca, belli bir varhk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla Gdeme yapmayacagl
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin beliflendidi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir voriidin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve difer bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylanmn disiilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asafida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimimimn
uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik veriimesi gerekli gorilmektedir:

{a) katiimoilarin degerleme konusu varhikla dnemli dlclide aym faydaya sahip bir varli@ yasal
lasitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu

varli bir an ewve| kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim Odemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varlign dogrudan gelir
yaratrmamas: ve varligin kendine 6zgil niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklagimini olanaksiz
kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmas,

Belli bash (¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti ydntemi: gdsterge
niteligindeki degerin esdefer fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem. (b) yeniden dretim maliyeti yéntemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aymisimin Gretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varhgim degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yéntemdir,

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullamlan Emsal Bil
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

ileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,

Séz konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlari, bulundugu cadde ve yakin cevresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Bolgede imar
durumunun 2 kat olmasi sebebiyle maliklerin arsalanim miteahhitlere vermedigi, bu sebeple balge
emlakcilarinin beyanlan ve satiik bina emsallerinden yapi degeri cikarilarak arsa deferine ulasiimistir.
Bdlgede yapilan arastirmalar sonucunda arsa birim degerinin 44.246 TL/m? olarak tespit edilmistir.

Buradan hareketle Maliyet yaklasimi icerisinde séz konusu parsel icin Arsa degeri asagidaki sekilde
hesaplanmstir,

Arsa Yiz dlelimi

Arsa Birim Degeri

Arsa DE_E;ﬁeri

617,00 m? X

44.246 TL/m?
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Deger diizeltmesi yapillarak 578 ada 3 parsel igin meveut durum arsa degeri 27.300.000,00-TL olarak
takdir edilmistir.

THALKC,YO)

w

A Yapi Malivetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullamilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Varsayimlar

Rapora konu taginmazin 606m* kapali alam bulunmakta olup zemin kat ve her normal katta teras
bulunmaktadir. Anilan agik alanlar, maliyet degerine serefiye olarak yansitilmigtir. 56z konu yapinin
ik ruhsati 1983 yili olmasina ragmen mahallinde vyapilan incelemede binanmn bakiml oldugu
gorillmis ve yipranma slresi maliyet hesabinda dikkate alinmamistir. Binanin banka binas) olarak
kullamilmasi sebehiyle ic ve dis cephelerinde tadilatlar yapildigi ve giniimiz kosullarnina uygun yapi
kalitesine ulasildig gorilmiistir, Artan ingaat maliyetleri gze alindiginda mevcut yapinin, Cevre ve
Sehircilik Bakanhg tarafindan resmi gazetede yayimlanan “Mimarhk ve Mihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullarlacak 2021 Yili Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” de
belirtilen bedellerle yapilamayacagina kanaat getirilmis ve yapi birim degeri 3500 TL/m2 olarak
belirlenmistir. Belirlenen bedel Gzerinden yaklasik %20 amortisman uygulanmis ve yap degeri
belirlenmistir.

Kapal Alan Yap! Birim Maliyeti Amaortisman / Yipranma Mevcut Yapi Degeri TL

606,00 m* X 3.500 TL/m? X 0,80 = | ~1.700.000-TL

Deger dizeltmesi yapilarak 578 ada 3 parsel tizerinde bulunan yapimin toplam meveut durum degeri
1.700.000,00-TL clarak takdir edilmistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Maliyet yaklasimi yéntemine gore de yapi toplami i¢in raporun ilgili maddelerinde belirtilen esaslar
gercevesinde degerleme yapilmistir,

Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yapr Degeri Toplami

27.300.000TL + 1.700.000 TL = 25.000.000,00 TL

Met Ku

Sonug olarak maliyet yontemine giire toplamda 29.000.000,00-TL deger takdir edilmistir.

A Sigortaya Esas Yapi Degeri

Kapal Alan Yapi Birim Maliyeti Mewvcut Yap Degeri TL

606,00 m? x| 2.970,00 TL/m? = | ~1.799.820,00-TL

Belirlenen sigorta esas vapi deferi, mevcut durumda yapi kalitesinin 54 yap sinifinda oldugu
varsayllarak Cevre ve Sehircilik Bakanlhg tarafindan resmi gazetede yayimlanan "Mimarlk ve
Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullamlacak 2021 Yih Yap Yaklasik Birim Maliyetleri
Hakkinda Teblig” de belirtilen birim deger lizerinden hesaplanmstir.

MEF KURUMSAL
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5.3 Gelir Yaklasinm

BV HALKGYO

A Gelir Yaklasimini_Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin_ Degerlemesi _lgin Bu Yaklasimin

Kullamlma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, pelecekteki nakit akislarimin tek bir cari degere
doniistiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislaninin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir: {a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimecinin
gotiiyle degeri etkileyen cok onemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme konusu varhikla ilgili gelecekteki
gelirin miktarn ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar

emsallerinin varsa bile az sayida olmas.

- Indirgenmis Nakit Akislar (INA) Yéntemi:

iNA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlidin
bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi} olarak ta

nitelendirilmektedir.

Uzun &miirlii veya sonsuz omiirli varhklaria ilgili bazi durumlarda, INA, varfigin kesin tahmin
siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebifir. Diger durumlarda, varligin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.

INA yénteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varh@in ve degerleme gdrevinin niteli§ine en uygun nakit akisi tirinin
segilmesi (Grnegin, vergi tncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislan veya 6z
sermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislar vk.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi
en uygun kesin sirenin warsa belirlenmesi, (c) soz konusu slre icin nakit akis tahminlerinin
hazirlanmass, (d) {varsa} kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu
varlik igin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varlign niteligine uygun devam eden degerin
belilenmesi, () uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme orarminin varsa devam eden
deger de dahil olmak tizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandig yéntemdir.
Gayrimenkuliin o dénem icin (yil} Uretecegi net gelirin, gincel gayrimenkul piyasas: kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, taginmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavrarmuina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren miilkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplann arindinidig efektif brit gelir sonrasinda da efektif
briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arnndinlmas: ile net faaliyet gelir elde
edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve
kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildifi durumiardaki elde edilen gelir tutanidir.

» Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Ciluslarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve

Yapilan Diger Varsayimlar

Stiz konusu parsel tizerinde hdlihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk clmamasi sebehiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte,
meveut piyasa kira degerlerinden kaynakli olugan potansiyel gelir, belirlenen kapitalkasyodvara ile

oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhlk A.5.
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A indirgeme/iskonto Oranmimin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekceler

Stz konusu parsel tzerinde hdlihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamas: sebeblyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. 56z konusu gayrimenkuller igin kullanim maksat ve kapsarmi
dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadifindan dolayl herhangi bir iskonto oram
belilenmemistir. Ancak, gelir yaklasirmini agiklayicr bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yantem
olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullanilmak dzere gerekli varsaym ve kabuller
yapilmstir.

Bolgede yapilan emsal arastirmalan ve edinilen hilgiler fle meveut verilerin kullanim, glindmiiz
ekonomik kosullari ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde Ana gayrimenkul vasfindaki tasinmaz icerisinde (Kat Irtifaki kurulu degildir.) normal
katlarda ofis nitelikli clarak diistniilen tasmmazlar icin miilkin kendini amorti etme siiresi ortalama
yaklasik 20 yil, zemin kat dikkadn nitelikli olarak dislnilen taginmazlarda ise bu sire ortalama
yaklasik 15, 1.bodrum kat diikkanlarin ~ 16,5 yil, olarak on goriilmiistiir. Buna gore normal kat ofisler
icin 0,050 (465,00) zemin kat diikkén icin 0,066 (%6,66) 1.bodrum kat dilkkdnlar icin 0,060 (566,00
olarak yaklasik kapitalizasyon oranlari belirlenmistir, Bu kapitalizasyon oranlan sadece bu bélgede bu
tarz tasinmaz igin gecerlidir, genel bir orani yansitmamaktadir,

A Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Ana gayrimenkulde bodrum katlar, zemin kat ve normal katlar kendi iginde farkl nitelik ve serefiye
icerdiklerinden dolayi her biri igin ayn hesaplama yapilmistir. Bu hesaplamaya gbre tasinmazin
tamami icin 6n gorilen kira degeri dogrultusunda yaklasik 16,5 yilda geri donus sagladig
goriilmektedir ki Besiktag ilgesi Mispetiye caddesinde bulunan bu tasinmazin tam konumu ve gevre
tesekkdlleri itibariyle anlamll oldugu disindlmektedir.

KATLAR ol | shon aneciin ﬂg:;:;?" At:::::fﬂ "E‘Jé:? I mg‘::rf"““ m”_,‘;‘:fﬁw
AN () | [Tifma) (1) ()

LBODRUMKAT | DOKKAN 246,00 10170 | essoigzo | e3ooziman |/ 00600 | £5.003.640,00

ZEMINKAT | DUKKAN 180,00 47500 | sesi3zo0 |+1o02us8400| /| ooseo | wisarasasas

LNMORMALKAT | OFls 180,00 17500 | e3rsoooo | e3zmoooco | /| oesoe | s7.se.00000

TOPLAM 606,00 $141650,20 | £1.699.802,40 00606 | £28.042,185,45

sonug olarak gelir ygntemine gore séz konusu bagimsiz bélimleri iceren tasinmaz igin toplamda
28.040.000,00-TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Bolge genelinde miilkiin degerini amorti etme siiresi degigiklik gostermekte olup bos diikkan
bulunmamasi sebebiyle bu siirelerin ticarl yogunlugu disinaldiginde diger bolgelere gore yiksek
oldugu goriilmistiir.
Bdlgede yapilan incelemeler ve edinilen gegmis veriler 15iZinda emsal arastirmalarina gore ofisler icin
kat ve cephesine gore 150 TL/m2 — 200 TL/m2 arasinda, dikkénlar cadde cephesi, tabela avantaj,
kullanim alam, ara ve kér nokta durumuna gore ise 400-500 TL/m2 civarinda oldugu Pazar
yaklasiminda emsaller agiklamalarinda da belirtilmistir.

56z konusu taginmaz icin takdir edilen kira degerlerine iliskin analizler raporun gelir yaklagimi sonug
kisminda yapilan incelemeye gére de detaylandinlmistir.

Bu duruma gére tasinmazin toplam kira degeri 141.650 TL/Ay olarak t%ﬁmﬂﬂ
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A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilig Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve &zellikie konumlandig! bolgede kat karsihg oranlarinin %50-

%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %40-%45 oranlarinda gerceklesebilecegi
&n gorilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin blyiklGgG, proje kapsam ve toplam getirisi,
yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Tasinmazin bulundugu bélgede imar kogullanni iki kat clmasi ve bélgede kat karsili§ oranlarda
miiteahhitlerin yiiksek gelir elde etmesi giiz oniinde bulundurularak proje gelistirme yapilmamis ve
arsa degeri boélgede bulunan emsallere gore belirlenmigtir.

A En Verimli ve En lvi Kullanim Degeri Analizi

Soz konusu tasinmazin mevout durumu, bulundugu bdlge ve ¢evre dzellikleri dikkate alindiginda
mevcut imar durumuna alt katimin dilkkan, st katlarinin ise ofis olabilecek sekilde kullamiimasinin en
etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine varilmigtir.

4 Miisterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S8z konusu parsel Ozerinde yer alan tasinmazin degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya
b&linmiis kisim analizi yapilmamistir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Y&ntemleri ile Analiz Sonuclarnin Uyumlastinlmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Taginmazin niteliginin kargir ev olmasi, banka subesi olarak tek bir nizamda kullamiliyor olmas, kat
irtifakenin  bulunmamasi, kullamm sekli ve amaci vb. her tirli etkenler degerlemede dikkate
alinmistir. Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi izere degerleme yapilirken taginmaza ayn ayn analiz
yapllmis olup deger olusumu Pazar yaklasimi, Maliyet Yaklasimi ve Gelir yaklasimi esasina gore
belirlenmistir. Tasinmaz, banka subesi olarak isletiimesi sebebiyle gelir getirici bir milk 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 tasinmaz icin (g farkli yéntem de
degerlemede dikkate alinmis olup bu unsurlar neticesinde deger takdiri gerceklestiriimistir. Ulagilan
degerler birbirine yakinlik g&stermekte ve anlamlidirlar.

Tasinmaz her ne kadar kat irtifaki kurulu olmasa da bélgedeki cevre tesekkilleri de dikkate
alindifinda zemin kat ditkkan normal katlarin ise ofis seklinde bir kullanim cesitliligi bulunmaktadir
ayrica bu kullamm sekliyle pivasada daha hizlh sekilde alim-satima konu olabilmektedir. Bdlgede
miistakil yapi seklinde benzer bir emsal olmamasina karsin piyasa degerini daha do&ru yansittig
gerekceyle Pazar yaklasimi nihai yontem olarak belirlenmistir. Toplam mewvcut alan lzerinden yap
kayit belgesi alrmis olmasi da olumlu bir diger etken olmaktadir.

Pazar Yaklasimi ile Ulasian Sonug: 32.000.000,-TL
Maliyet Yaklasimi ile Ulagilan Sonug: 29.000.000, TL

Gelir indirgerne Yéntemi ile Ulasilan Sonug: 28.040.000,-TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekeeleri
Degerleme calismasi icin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

NET KURUMSAL .
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6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Olmadig Hakkinda Gériis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz igin alinmasi gereken tim
vasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gdrdimistir,
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadigi bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Raporun 3.2 maddesinde tasinmaz iizerinde bulunan takyidatlar detayll olarak agiklanmigtir.
Taginmaz lizerinde tasarrufunu kisitlayicr bir takyidat bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirflamaya Tabi Olup Olmadi Hakkinda Bilgi
Taginmaz lzerinde bulunan takyidatlar haricinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sivirlama
veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alrmindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangl Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel Gzerinde rapor icerisinde bilgileri detayh sekilde
verilen tasinmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Haklki veya Devre Miilk Hakla ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar Doguran Stzlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simiflama Olup Olmadif Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu {ist hakki veya devre milk hakk degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféive Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig Haklinda Gériis lle Portféye Ahnmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadig: Hakkinda Gériis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki niteligi Kargir ev olarak belirtilmis olup, fiili kullamm sekli
banka subesi hizmet binasidir ve portfiyde de bu kullanim sekliyle bulunmaktadir. Konu gayrimenkul,
kiraya verilmek suretiyle ticari kapsamda hizmet amach olarak kullanilmaktadir. Konu taginmaz igin
alinan yapi kayit belgesinin niteliginin ticari olmasi ve bunun mevcout kullamm seklivle uyumlu olmasy,
aynica tasinmazin halihazirda Halk GYO A.5. portfayinde bulunmasi {portféye yeni dahil edilecek bir
tasinmaz olmamasi) neticesinde bu durumun mevcut portféy igin herhangi bir olumsuzluk
olusturmayacag disiniimektedir. Gayrimenkul Yatirim Ortaklan igin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul
Yatinm Ortakhiklarina lliskin Esaslar Teblig”nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (b) bendi geregi
tasinmazin tapudaki nitelikligivle GYOQ portféyinde bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine
varilmistir.
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7. SONUC

7.1 Sorumiu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.5. nin talebi zerine; istanbul ili, Besiktas licesi ve
Etiler Mahallesi, 578 Ada 3 numarah parselde bulunan “KARGIR EV” nitelikli tasinmaza ait piyasa
degerinin tespitine ynelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlar iceren bu degerleme raporu
tarafimizca hazirlanmistir,

Tarafimizca isleme alindif tarihteki deferleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum
ve kuruluslardan edinilen belge ve hilgi dogrultusunda olusan kanaat, licenin ve bilgenin gelisme
trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu, yapimin ve i
mekanlarin tzellikleri, kullanim amag ve fonksivonlugu, yapi sinifi ve kalitesi, arsamin alami, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkiil tarzi ile gehir
merkezi ile bdlgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve gevre ézellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tiim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacag, buimast halinde nispet derecesi gibi kiymet
yiikseltici ve kiymet diisiriicl milspet menfi tim faktorler goz ontnde bulundurularak yapilristir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Taginmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan ydntemlerin
sonuglari anlamh sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundufu bélge ve konumlandi§i lokasyon dzelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gdsterdigi
gerekceyle pazar yaklagimi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.
Boylelikle;
Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar yaklagimina giéire kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa
degeri su sekildedir;

Rakarnla; 32.000.000,00-TL ve Yaziyla; (Otuz iki Milyon Tiirk Lirasi)

Tasinmazin tamarmina ayhk KDV Harig 141.650,00 TL bedel kira degeri takdir edilmigtir.

KDV Dahil Toplam Satis Deder: 37.760.000,-TL dir.

1. Tespit edifen bu dederler taginmazin pesin sotiging poneliktir,
2. Wifal deder, KDV Haric degeri ifode eder.
3. s burapor, ekleriyle bir biitinddr.
4, Nihai deger tokdiri, raporun igeridinden ayri tutulamaz.
5, Deferleme tarihi tibariple TCMB Efektif Satis Kurn 15:12,9814 TL ‘dir,
Bugra Ugur Yap Back Golcehan JONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzman) Pk Lis';i:t':'::ﬁm 622 Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 408393 ’ " SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simichdir,

Rapor, tarafsiz ve nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul fle mevcut veya potansiyel hichir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya llgili taraflarla ilgili hichir Bnyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman plarak vermis oldugumuz hizmet karsihg (cret, raporun herhangi bir bolimine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklegtirilmistir.

Degerlemne Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir,

Degerlemea Uzmani(lar), gayrimenkulin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir,

Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapimistir.

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma, i5 gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararas) Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

= is bu rapor, milsteri talebine &zel olarak hazirlanmustir. ligilisi ve hazirlanis amaa disinda
3.sahislar tarafindan kullanllamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz,

9. RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve iskan Belgeleri

A Insaat Sozlesme Ornegi ve Diger Belgeler

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanhilk A.5.

4 Uydu, Konum ve CBS Gariintdleri
& Tasinmaz Gorselleri

& SPK Lisans Belgeleri
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