Kan, B HALKC /)

NET N
KURUMSA
DEGERLEME

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Gayrimenkul Degerleme Raporu

[ HALKC O

Halk Gavirmgnky Yaltm (:Jr!,mnuj.-lh 2

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL

DESERLEME MANLIK A5-
tirk: Suhit Efs Crlzgn Hildi 2 Mol 10 Candya
Tal: 0312 467 OB B1 (i) Fawiip L2 667 00 38 AHKAR
wirly Vergl Dairesl G311 054 9383 W*-“E*E':-m"“' A

e Sio.Na: 256636 Sarye:1.200.000.00TL

Net Ozel 2019 - 1101
Aralik, 2019



-BUEJ fl %ﬁﬁl

BIHALKC

TASINMAZ

=
=
— 1
=

PAPEE T

—m.

| Talep Sahibi

ot |

Halk Gayrimenkul Yatinm Qrtakh@i A5,

i!._

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. '|
|

| Raporu Diizenleyen

| Rapor Tarihi

20.12.2019

—

Rapor Numarasi

Ozel 2019-1101

|
| Raporun Konusu

—

et

Gayrimenkul Piyasa Degeri ve Kira Degeri Tespiti Il
I|

| Tapuda; istanbul ili, Atasehir llcesi ve Kliclkbakkalkdy Mahallesi, 3332 Ada |
' Degerleme Konusu ve | 24 numarali parselde bulunan Halkbank Genel Mudrlik Binasi igerisinde |

| Kapsami | 105 Adet diikkan ve ofis nitelikli taginmazin piyasa ve kira degerinin Tlrk

S —

I: Lirasi cinsinden tespiti.

— - e

—_— ———

21 15 bu raper. Elli 'UG {53) sayladan olusmaktadir ve ekleriyie bir bitUndir,

A Bu Rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun =623 sayih “Sermaye Piyasasinda Fasliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dagerlame Kuruluglan Hakkinda Teblifi” hiokdmleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlannda Bulunmas

Gereken Asgar Hususlar” cercevesinde Iﬁjlin 1 incl maddes| ikinel fikrasi kapsaminda hazirlanmiste,
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|
| Rapor No ve Tarihi | Net Ozel 2019-1101 /20.12.2019 ,

- Degerleme Konusu
- ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi (zerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gostergeler dogrultusunda |
gincel piyasa defieri ve kira defieri tespitine yénelik olarak, SPK mevzuati |
kapsaminda kullaniimak Uzere, iiglli tebliide belirtilen esaslar cercevesinde |
hazirlanmigtir,

Barbaros Mahallesi, Sebboy Sokak Halkbank Genel Mudurlik Binasi NO: 4/1
Atasehir / istanbul

Istanbul li, Atagehir iigesi ve Kiigikbakkalkéy Mahallesi, 3332 Ada 24 numarali
parselde bulunan bina igerisinde 105 Adet ofis ve ticari nitellkli taginmaz.

Rapora kenu bina igerisinde bulunan dilkkan nitelikll taginmazlar Banka Subesi '
olarak, Ofisler ise genel miidirliik binasi alarak kullanilmaktadir.

| Imar Durumu

séz konusu tasinmazlar ile ilgili Atasehir Beledivesi Imar ve Sehircilik
Mdurligi arsivinde yapilan incelemelerde gérevli yetkiliden edinilen bilgiye
gore, tasinmazlann konumlandif 3332 ada 24 numarah parsel; 14.08.2009
tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Atasehir Toplu Konut Alani Bat Bolgesi 1/1000
Olgekli Revizyon Uygulama |mar Plam ve 21.04.2010 tasdik tarihli Atagehir |
Toplu Kenut Alani Bati Bélgesi 3332 Ada, 3359 Ada 1 Parseller ile 3362 Ada 1 [
Parselin Dogusunda Yer Alan Yol, Otepark ve Park Alanina Ait 1/1000 Olgekli |
Uygulama Imar Plani Tadiiatmda, H: serbest irtifali, ‘Belediye Hizmet Alani'nda |

| kalmakta olup, plan notuna istinaden avan projeye gbre uygulama yapilacak,

toplam Insaat alamin %50'sini gegmeyecek sekilde ‘ticaret ve hizmet birimlerl’ i

yer alabilecek ve bina taban oturumu avan proje lle belirlenecektir. |

Kisithitk Hall (Yikim |
vh alumsuz karar,
zahit, tutanak,

engel durumlar)

dava veya tasarrufa |

' Kenu taginmazlarin herhangi bir kisitlilik durumu bulunmamaktadir.

i &r

313.200.000,00-TL
(Ug Yiiz On Og Milyon iki Yilz Bin Tirk Lirasi)

KDV Dahil

L Pivasa Degeri
|

369.576.000,00-TL
(g Yiiz Altrmis Dokuz Milyon Bej Yiiz Yetmig Alt Bin Tiirk Lirasi)

|
|
|
}

Taginmazlar, verinde gérllmis (misait olan b.b.ler) kullanim durumlanl

{ Aciklama incelenmigtir. Defierleme slrecini olumsuz etkileyecek bir  durum |
| olugmarmistir. {
Rapaoru - Bugra Ugur Yap = SPK Lisans No: 408393
Hazirlavanlar | Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen) ,|
I 1
 Sarumlu Degerleme |
- No: 401418
Ty Erdeniz BALIKCIO&LU — SPK Lisans No !
ANELKURUMSAL GAYRIMENKL ;
DEGERLEME VE-BANGMANLIK A.5.
_ secmimensn e =
Mat Kurumsal Gayrlmenft%&‘[ﬂrgg‘hgﬂmgnnmmaa‘;ﬂ( A . 4|53
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1. RAPOR BILGILERI

11 v riN
5éz konusu islemin defierleme galigmalari 18.11.2019 itlbariyle baglanrms 15.12.2019 Itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, raper tanziml 20.12,2019 tarihinde Ozel 2019-1101
rapor numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmmgtir,

1.2 Dejerlemenin Amac

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.5.'nin talebi Gzerine; Istanbul [li, Atagehir licesi ve
Kiiclikbakkalkéy Mahallesi, 3332 Ada 24 nolu parselde bulunan bina igerisinde 105 Adet ofls ve
dikkan nitelikli taginmaza ait glincel pazar degeri ve kira defieri tespitine ydnelik hazirlanan
Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur,

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi Gzere, portféyde
bulunan ve bilgilerl verilen tasinmaz(lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla glincel Pazar degerlerini
iceren deflerleme raporunun hazirlanmasidir.

Bu Rapor Sermaye Fwasas: k;urulu nun ||| 62.3 saylll “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Defierleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikimlerl ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgarl Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinei fikrasi “Sermaye pivasasinda gayrimenkul dederleme faaliveti; sermaye piyasasi mevzuating
tabi ortak ortakiikiar, Throccilor ve sermaye piyasasi kurumlannin, sermaye plyasasi mevzuat)
kapsamindaki  isiemlerine  konu olan  goyrimenkullerinin,  goyrimenkul  projelerinin - veya
gayrimenkullere badl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtermel dederinin Kurul dizenlemeleri ve
Kurulea kabul edilen degerleme standartian ger¢evesinde baginsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
{fode eder.” kapsaminda hazirlanmstir,

1.4 Dayanak $8zlesme Tarih ve Numaras!

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.5. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
arasinda 01.02.2019 tarihinde imzalanmigtir,

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

ls bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Bufira UBur Yap tarafindan hazrlanmig,
Gayrimenkul Degerleme Uzmam Racl Gokcehan SONER tarafindan kontral edilmis ve Sorumiu
Peperleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmmigtir,

Q; Qﬂgﬂg mﬂ e Ill;kin Bilgna

Dejierleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 2018- 0282 Talep Numarali Rapor ile
fmar Barisina istinaden tesplt amach rapor hazirlanmistir,

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
D"GERLEMEV \ANLIK A5

e vildhe ShiMoiI/30 canknya
%ﬁ%@ﬂ?‘h&“ﬁﬁ (oo B8 447 00 36 ANKATE
riely Vprgl Dalresis 631 © 154 9343 s e
Ie.sle.No: AU EGEA Sarrnave L 200,000 10
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degierlemeyi Yapan $irket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanhik hizmeti vermek lzere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Sehit Ersan Cad. Coban Yildizi Sok. 1/10 Cankaya — ANKARA adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VIll, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2008'da “Kurul Listesing” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Dizenlerne 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 almistir.

Sermaye ! 1.200.000,-TL
Ticaret Sicil J 256696
Telefon : 0312 467 00 61 Pbx
E-Posta/ Web : infof@netgd . com.dr www.netgd.com.ir
Adres 3 sehit Ersan Caddes| Coban Yildiz) Sokak 1/10 Cankaya - ANKARA
2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi
Sirket Unvani ¢ Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S.
Sirket Adresi Tathsu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:1 Dudullu OSB,
Umraniye/ISTANBUL
Sirket Amac  : Miisterilerine ve hissedarlanina stirekli katma deger yaratmak, GYO

sektorinln gelisimine katkida bulunmak ve kilresel Slgekte saygin bir kurum haline gelmek.

sermayesl 928.000.000,-TL

Hal : % 28,00
Telefon : 0216 GO0 10 00
E-Posta : info@halkgyo.com.tr

2.3 Mugsteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Is bu rapor, miigteri talebine Istinaden istanbul lli, Atasehir ficesi ve Kictikbakkalkdy Mahallesi,
3332 Ada 24 nolu parselde bulunan bina icerisinde 105 Adet ofls ve ditkkan nitelikli tasinmazin
plyasa saty degeri ve kira deerinin Turk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Miigteri
tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsami

I$in  kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgarl unsurlar cergevesinde misterinin
deferlemesini talep ettigi tapu bilgllerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye
islak imzali sekilde teslim edilmesidir.

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL

DEGERLEM NISMANLIK :d—

(14 : . Coban Wi SkoNDIL/ 20 Dafikine
%2?&%‘1‘5“:5’7' 51 {phy) Faxc unsamhmuu:.
itk Vergl Dilresi: £31 056 S30P wwaw.nelge.com iF

fic.5ic.Ne: 256686 Sermaye 1, 200.000.00T1

Net Kurdmsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A5, : 6|53
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKIN BILGILER
3.1 Gayrimenkullin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilli Hakkinda Bilgiler

Defierleme kanusu tasinmazlar, istanbul ili, Atagehir iigesi ve Barbaras (Tapuda Klgtikbakkalkéy)
Mahallesi, 3332 Ada 24 numarah parselde bulunan Halkbank Genel Midirlik binasi
icerisindedir.

Tem Otoyolu lizerinde, Atagehir — Umraniye istikametinde ilerlenirken kargimiza gikan kavsakta
girilerek Kizil Begonya Sokaja sapilir. Ana taginmaz, bu sokak Gzerinde yaklasik 400m ileride, sag
kolda yer almaktadir.

Bolgede yapilasma yiksek seviyede olup, bllylik ¢ofunlufu konut ve ticaret yapilarindan
olusmaktadir. Konut disinda resmi kurumlar, teplu konut alanlar, okul, hastane, AVM, cami,
park ve sosyal donati alanlar bulunmaktadir. Genel ulagim toplu tagima araclan ve Bzel araglarla
rahat bir sekilde saglanabilmektedir,

Ana tasinmaz, Sabiha Gékgen Havalimani'na 20 km, Tem Otoyoluna 1km mesafededir.

M AR

: -‘p-:l.a T .u! :

NET KURUMSAL GAYRIMENKLL
DEGERLEMEXE T
Mik: SERILET
Tel: D312 SET DALY {abe] FaxC3 2 467 0D 34 ANIKARA
“*iv prg] Dairedl; 531 54 5388 wwwng DA

Sle by JEHRTH Sornayio:].2 00000007, E—— -
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JEGERLEME

| KONU TASINMAZ |

Enlem: 40.9982 - Boylam: 29.1011

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME [SMANLIKAS.
bark: Sahis Ersapn. Subian vidiy Sk, el /10 Gankays
Tel: 0312 467 I G {phi) Faxd312 467 00 34 ANKARA
v Vergi Dnires): 531 04 9388 wwiw, naigdd com.tr
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3.2 Gayrimenkullin Tapu Kayitlar
iL—ilLCE : Istanbul - Atagehir
MAHALLE — KOY - MEVKII : Kiiglikbakkalkéy
CILT - SAYFA NO : Tablo 1
ADA - PARSEL 13332/ 24
YuzoLcim : 7.999,46 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI

: BETONARME BINA VE ARSASI

BAGIMSIZ BOLUM NUMARAS! | : Tablo 1
BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI Tablo 1
TASINMAZ 1D : Tablo 1
ARSA BAY/PAYDA { Tablo 1
: ORTAK NONI
RAALIK - iisee HALK GAYRIMENKUL YATIRIM LIGI ANONIM

SIRKETI.....(1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

:12.01.2012 / 780 (Sati5)

MNet Kurumsal Gayrimenkul Dﬂ‘#&lﬂ'
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3332 ADA 24 NUMARALI PARSEL TAPU KAYITLARI TABLOSU ( TABLO-1)
ARSA
KAT BE NO | BLOK MITELIK it | sAvVFA PAY/PAYDA UAVT
| 1. BODRUM 1 B Ditkkan 423 41830 22/8000 2510546480
1. BODRUM 2 B Dikkan 423 41831 10/8000 1563367451
1. BODRUM 3 [ Diikkan 423 41832 19/8000 1381686268
|1, BODRUM 4 B Diikkan 473 41833 19/8000 1864069040
1. BODRUM 5 B Bilkkan 423 41834 20/8000 1852065440
1, BODRUM B B Dikkan 423 A1R35 13/8000 3418619288
1. BODRUM 7 B Diikkan 423 41836 13/8000 2405250263
1. BODRUM B B Dikkan 423 41837 18/8000 2581346562
ZEMIN KAT g i Diikkan 473 41838 53/8000 2383650963
ZEMIN KAT 10 B Dikkan 423 41839 55/8000 2860233555
ZEMIN KAT 11 B Dlikkan 4723 41840 38/8000 2761639067
ZEMIN EAT 12 B Dlkkan 473 41841 B4/8000 2133760229
ZEMIN KAT 11 A Dijkckan 473 41842 83/B000 3703609739
1. KAT 14 B Ofis 424 41843 38/8000 ABIRE1ATTE
1. KAT 15 B Ofis A73 11849 38/8000 1982866806
1 KAT 16 B Dfis A28 41845 38/8000 2679143103
1. KAT 17 B Ofis 423 41846 15/A000 2332053939
2 KAT 18 B Ofis 473 41847 18/8000 2569045369
2 KAT 19 B Ofis 423 11848 28/8000 1973566100
2. KAT 20 ] Ofls 423 41848 E{ 1990666719
2. KAT 21 B A SAl Gay 38/8000 1041694117
DEGERLEM
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3, KAT 22 B Ofis 423 41851 38}&000 2333853873
3 KAT 23 B oOfis 423 41852 38/8000 1906369358
3. KAT 24 B Ofis 423 41853 3§(BDOD 3073029807
3. KAT 25 B Ofis 423 41854 3@{8‘300 3415216803
4, KAT 26 B Ofis 423 41855 38/8000 2493750174
4, KAT 27 f Ofis 423 41856 38/8000 1384083778
4, KAT 28 B Ofis 423 41857 33/2000 2738838701
4. KAT 29 B Ofis 423 41858 ag{snm 3258122724
5. KAT 30 ] Ofis 423 41859 35/8000 1845070964
5. KAT X B Ofis 423 41860 38/8000 1631877881
5. KAT a2 B Ofis 423 41861 38/8000 3762406585
5 KAT 33 B Ofis 423 41862 38/8000 2524846775
6. KAT 34 B Ofis 423 41863 38/8000 1471083128
6. KAT 35 B Ofis 423 41864 38/8000 3193823418
G, KAT 36 B Ofis 423 41865 33!3350 2349154464
6, KAT 37 B Ofis 423 418566 aywoo 27553405995
7. KAT 35 B Cifis 423 41867 38/8000 1405384106
7. KAT 38 B Ofis 423 41868 38/8000 1001896396
7. KAT 40 B Ofis 423 41869 38/8000 1131152526
7. KAT 41 B Ofis 423 41870 38/8000 3928300452
8. KAT a2 i) Ofis 423 41871 38/8000 10984593354
8. KAT 43 B Ofis 423 41872 B‘Q{E‘DDD 2088360080
B, KAT 44 B Ofis 423 41873 3§(Bﬂ]ﬂ 27706408_2_5:
8, KAT a5 B Ofis 423 41874 38/8000 2389950649
9, KAT A6 B Ofis 423 41875 38/8000 1062194764
9, KAT 47 B Ofis 423 41876 38/8000 1117984051
9, KAT A8 B Ofis 423 41877 38/8000 3408418535
9. KAT 49 1] Ofis 423 41878 38/8000 2871134793
10. AT 50 B Ofis 423 41879 38/5000 3799605005
10, KAT 51 B ofis 423 41880 38/8000 1652275460
10. KAT 52 B Ofis 423 41881 38/8000 3324122427
10, EAT 53 B Ofis 423 41882 38/B000 2498547658
11, KAT 54 £} Ofis 423 41883 3B/8000 3689209025
11, KAT 55 B Ofis 423 41884 38/ 8000 2920033377
11, KAT 56 B Ofis 423 41885 E.'-Bj HOOO 2730742224
11, KAT 57 B Ofis 423 41886 38/8000 1139893323
12, KAT ] B Ofis 423 41887 38/8000 1280587049
12, KAT 9 i Ofis 423 A1RER 38/B000 2691740431
12. KAT &0 B Ofis 423 41889 38/ 8000 3754305344
12, KAT Gl B Ofis 423 41890 38/ 8000 2218658330
13, KAT G2 B Ofis 423 A1891 38/8000 1376284038
13, KAT 63 B Ofis 423 41892 .':I-gf B000 3728206156
13. KAT G4 B Ofis 423 41893 ag{amo 3021432483
13. KAT 65 B Ofis 423 41854 38/8000 3750706719
14, KAT 66 B Ofis az3 | 4195 36/8000 3343318824
14, KAT 67 B Ofis az3 | 41896 38/8000 1320458370
14. KAT 6l B Ofis 423 41897 38/8000 1584679571
14, KAT (B B Ofiz | 423 41858 33_1’ E000 17074735938
15. KAT 0 B Ofis 423 41599 38/8000 3403401251
15. KAT 71 B Ofis 423 41800 38/8000 38ERA001RS
15 KAT 72 B Dﬂ! 423 -ﬂ]SDZ 38/8000 1082296672
15. KAT 73 B 2 1z a8/R000 1006099187
rafk: SEnIL Edgan Ca , Mot 1/10@";:;: =
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16. KAT 74 B Ofis 424 41503 38/8000 1096855079
16, KAT 75 B Ofis 424 41904 38/8000 351_95@‘3745
16, KAT 76 B Ofis A2d 41905 38/8000 1«‘&67?83H__302
16, KAT 77 B Ofis 424 41906 38/2000 15985866878
17. KAT 74 B Ofia 424 41907 38/8000 3637309638
17, KAT 78 ] Ofis 424 41908 38,8000 3809203551
17, KAT 80 B Ofis 424 41909 WEDQD 1511914438
17. KAT 81 B Ofis A24 41910 38/8000 1591266253
18, KAT 22 B Ofis 424 41911 35/8000 2657542102
18. KAT 23 B Ofis 424 41912 38/8000 2125059564
18 KAT 84 B Ofiu 424 41913 38/8000 3135725382
18, KAT 85 B Ofis 424 41914 wwuu 2272057031
19, KAT BB B Ofis 424 414515 38/8000 2800233251
19, KAT 87 B Ofis 424 41916 38/8000 1439882885
19, KAT BE B Ofls 424 41917 3_§j30ﬂ0 1441381868
19, KAT 89 B Ofis 424 41918 asysmo 1690375447
20, KAT a0 B Ofis 424 415919 18/8000 1276988720
20, KAT 91 B Ofis 4724 41920 A8/8000 3733905966
20, KAT 92 ;] Ofis 434 41921 3@{30‘11 2659343657
20, KAT 23 B Ofis 424 41922 38/8000 3507601854
21, KAT 34 B Ofis 424 41923 38/8000 23RR450R23
21, KAT 95 B Ofis 424 418924 38/8000 2713941165
21. KAT s B Ofis a24 41925 38/8000 106629276
1, KAT a7 B Ofis 424 41926 38/8000 1700273277
22. KAT 55 B Ofis 424 41837 38/8000 1BBRAGH194
22, KAT 55 B Dfis 424 41928 38/8000 1408885099
22. KAT 100 B Ofix 424 41929 3B/BO0OO 1750072025
22.KAT 101 B Ofis 424 41930 38/R000 137125&003
23, KAT 102 B Ofis a424 41831 38/8000 26542443849
23, KAT 103 B Ofin 424 41632 38/8000 3446515144
23, KAT 104 B Ofis 424 41533 38/8000 2494646744
Teras Katta
23 KAT 105 B Odasi 424 41434 38/8000 11265593504
Olan Ofis

Olup Olmadig) Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel MUdGrlUgl TEGM Portal Uzerinden 28,11.2019 tarihi itibariyle alimina
baslanan Tapu Kayitlarina gére tasinmazlar Uzerinde misterek olarak asagidaki kayitlar
bulunmaktadir.

Beyan:

A Yonetim Plani: 24/08/2011 (26.08.2011 tarih, 15258 yevmive lle)

A Tasinmazin Mulkiyeti KM ne Cevrilmigtir, (13,06,2012 tarih, 10977 yevmiye ile)

Irtifak:

A Difier Irtifak Hakki: TEDAS lehine 1 krs bedelle 30 villifina A ile gésterilen

275,64m? lik alanda irtifak hakla tesis edilmistir. Malik/Lehdar : Tlrkiye Elektrik Dagitim A.S.
(TEDAS) (13.06,2012 tarih, 10910 yevmive ile)

Rehin;

ATURKIYE HALK BANKASI A5, lehine 1. Dereceden, 150000000,00 TL bedel ile 1. dereceden
ipotek tesisl. (28.03.2012 tarih, 5601 yevmiye ile

Serh: Herhangl bir kayit gg‘ﬁmm,*u GAYRIMENKUL

¢ i 8 ERL NISMANLIK A3,
_ Wirk: Sahit Egbdn ol Cotan Yikdio Sk ND:IIJEUI[,'.-“\H‘H-TI
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islemlerine ve Irn nkulﬁn hukukl du rnund len degisikliklere {imar planind

Sz konusu taslnmazlar Ir;ln son 3 wlda herhangi bir alim-satim l,ﬁlemi gayrimenkullerin hukukl
durumunda ve imar durumunda herhangi bir defisiklik meydana gelmemistir. Milkiyet
bilgilerinde 12/01/2012 tarihli 780 yevmiye numarasi ile satig islemi bulunmaktadir,

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna 'Ilgg[n Bilgiler

S8z konusu taginmazlar lle liglll Atagehir Belediyesi imar ve Sehircilik MidUrligl argivinde
yapilan incelemelarde gérevli yetkiliden edinilen bllgive gére, taginmazlarin kenumlandify 3332
ada 24 numarah parsel; 14.08.2009 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Atagehir Toplu Konut Alani Bati
Bélgesi 1/1000 Olcekll Revizyon Uygulama imar Plani ve 21.04.2010 tasdik tarihli Atasehir Toplu
Konut Alani Bati Bolgesi 3332 Ada, 3359 Ada 1 Parseller ile 3362 Ada 1 Parselin Dofusunda Yer
Alan Yal, Otopark ve Park Alanina Alt 1/1000 Olgekll Uygulama imar Plami Tadilatinda; H: Serbest
irtifali, "Beledive Hizmet Alani'nda kalmakta olup, plan notuna istinaden avan projeye gore
uygulama yapilacak, toplam Insaat alanin %50'sinl gecmeyecek sekilde ‘ticaret ve hizmet
birimleri’ yer alabilecek ve bina taban oturumu avan proje ile belirlenecektir.

Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkuller icin Atasehir Beledivesi imar servisinde yapilan evrak incelemaleri ve
sifahi sargulamalar neticesinde herhangi alinmis alumsuz bir karar vb. bulunmadi gérilmistir.

3.7 rimenkule Il i ¥ i | rimenk ti i
insaat veva Hasilat Pavlasim Séziesmeleri Vb.) lliskin Bilgiler

Sdz konusu taginmazlar Halk GYO adina kayitlidir.

lxlnlarln Almm Allnmndlima ve Ynnl Gerekilllﬁi Olan Heluelerin T:m vu_ﬁgﬂ:,u_M_Ms_,gu_

1 Bilgl
Rapora kenu tasinmazlar Igin mevzual uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindifi ve vyasal
gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gérilmUgtir.

Mimari_Proje;Atasehir Belediyesi arsivinde bulunan 26.08.2011 onay tarihli kat irtifakina esas
mirnari proje incelenmistir.,

Yeni Yap) Ruhsati: 10.01.2011 tarih, 1-21/2 sayil

Tadilat Ruhsati; 26.08.2011 tarih 8-52/1 sayili
Yapi Kullamim lzin Belgesi; 12.06.2012 tarih ve 12-130; yol alti: S yol iistii: 24 toplam: 29 kat,

31.619,48m2 ingaat alani igin dizenlenmistir,

Yap Kayit Belgeleri : 22.12.2018 tarihll tim bafimsiz baliimler icin dilzenlenmis 105 adet yvapi
kayit belgesi bulunmaktadir.

r.D crlcmesl Yn |Ian Ga rimankul Ilail il Dl rak t inda Bilgl
56z konusu proje insa edildigi dénemde kamu mali olmasi sebebiyle vapi denetimine tabii

tutulmamistir,

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL

DEGERLE ISMANLIK A.5.
park: $ohic Ersef Gol. Coban vildhe Sk. Ne:1/10 Cankayg
Tk 0312 467 00 61 (b Fowr0342 467 00 34 ANKARS . : =
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3.10 Eifer belirli bir proleve istinaden degerleme vapilivorsa, projeve iliskin detayh bilgi ve

=
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planlarin_ve séz konusu deferin tamamen mevcut projeye iliskin oldufuna ve farkh bir
ajgni i

unda bulunacak
S8z konusu parsel Gzerinde yapi ruhsatlarn ahnmig, mimari projelerl onaylanmig ve iskan
belgeleri alinmis Halkbankas) Bati Atasehir Subesi ve Finans Kulesi bulunmaktadir. 562 konusu
degerlemea, hazirlanan ve onaylanan meveut projeye ve yasal evraklara dair yapilmistir. Farkli bir
proje degerlemesi yapilmamistir.

3.11 nkuliin Enerji Verimlilik ifikas Izl

58z konusu tasinmazlarin bulundugu bloklarda C sinify Enerji kimlik belgesi meveuttur,

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundufu Bélgenin Analizi ve I iler

Atasehir, Istanbul llinin bir ligesidir,

2008 yilinda Usklidar'in Ornek, Fetlh ve Esatpasa, Kadikéy'lin Yenisahra, Icerenkdy, Inéni,
Kayisdaf, Barbaros, Kliglikbakkalkdy mahallelerinin tamamiyla Atatiirk {Atasehir) mahallesinin
glney baliminln, aynca Umraniye'nin Yenicamlica mahallesiyle, Mustafa Kemal mahallesinin
biyik bélomiyle, Namik Kemal Mahallesinin giiney kismiyla ve Samandira beldesinin
Ferhatpaga mahallesinin gliney kisimlanimn birlestiriimesiyle llge statistine kavusmustur. lice, O-
2 ve 0-4 karayollaninin birlesim noktasinda bulunmaktadir. Bati Atagehir bdlges! sahip oldugu
liks konutlanyla yiksek gelire sahip insanlara hitap etmektedir. Merkez Atasehir
bélgaesi, 1996 Birlesmis  Milletler insan  Yerlestirme Konferansi Habitat 1. Kent Zirvesi'nde
diizenlenmiy olan En lyi Kurumsal Uygulamalar ve Prajeleriyarigmasinda ‘Kent lginde Kent’
dalinda birineilik Gdilia kazanmistir. Sahip oldugu cesitli i yerleri ve ofislerle de bir is ve ticaret
merkezi olma ozelligini tasimaktadir, Atagehir, heniiz ilge olmadan tnce igerisinde kurulan

konutlarin yerlesimine gére zamanla gayriresmi bilgelere ayrilmistir.
NET KUR AL GAYRIMENKUL
DEGERFAAE VE ORNISMANLIK 4.5.
Ll T L ST R EE R TR S SR XSS P TV
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Merkez Atasehir, llceye adini veren Atasehir Uydukent Sitesi ve ¢evresini igine alan baélgedir.
Konutlari, sehir yogunlugu ve glriltlsiinden uzak ama jehirle i¢ ice yagamak Isteyenler igin
tasarlanmis ve 18 bin konut ve 80 bin niifus icerecek sekilde 4 milyon 300 bin m?* alan dzerine
kurulmustur. Atasehir'in tam ortasindan gegen TEM ile proje, dogu ve bati olmak G(zere iki
bélgeye ayriimaktadir. llk olarak baglanan dogu bélgesinin ingaatlarina 1989 yilinda baglanmig ve
bugiine kadar 1. 2. 3. ve 4. Etaplar tamarnlanmigtir. 2006 yili verilerine gére Atasehir'de 8596
adet konut bulunmakta ve bu konutlarda vyaklagk 35 bin  kisl yasamaktadir.

Bati Atasehir; Trio Kanutlari, Uphill Court, Kent Plus, Aglaogtlu My Waorld gibi siteleri ve civarini
igine alan bélgedir. Merkezindeki liks kanutlar ve tesisleriyle yuksek gelire sahip Insanlara hitap
eden béigede Pleon Sportivo, Hillside Trie ve Palladium  bulunmaktadir,

Dogu Atasehir; Tac Spor ve civari olarak adlandinlan, metin sabanci spastik gocuklar okulunu da
kapsayan bolgedir, toplu konut kapsaminda olmamakla beraber dizenli yapilagmanin en bagarili
trneklerinden birl kabul edilen, gelismekte olan istanbul'un drnek sehircilik bélgelerindendir.

Atasehir Nfusu - Istanbul

~ 416.318

Atagehir nifusu 2018 yilina gire 416.318.

Bu nifus, 203.686 erkek ve 212.632 kadindan olugmakiadir.
Yuzde olarak ise: %48,93 erkek, %51,07 kadindir.

Bazi Ekonomik Veriler ve Istatistikler
A Niifus;

Yillara Gére Turkiye Nifus Verileri - TUIK

83,000,000 B2.003.882
£2.000.000

51.000.000
80.000.000

79.000.000
78.000.000
77,000.000
76,000 000
75.000.000
F4.000.000

7A.000.000
2013 2014 2015 2016 2017 2018

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DESERLEMAPTE BSANISMANLIK A5,
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Tarkiye'nin niifusu, 2018'de bir éneeki yila gére 1 milyon 193 bin 357 kil artarak 82 milyon 3 bin
882 kigi oldu. Buna gore, 2017 yili itibariyla 80 milyon 810 bin 525 kigi olan Glke nlifusy, 1 milyon
193 bin 357 kisilik artigla 2018 senunda 82 milyon 3 bin 882 kisiye ulasti. (TUIK)

M
DEGERLENME

AT n ri:

TOketicl Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlar-TUiK

20,3

L Sl tait L Eelare Hazirar ST Afuiatoy Fyibii Flim Eain 2 iyl

g il —a 017 o JOL L e—y

Tlrkiye [statistik Kurumu tarafindan aciklanan rakamlara gére enflasyon oran Ekim ayinda yiizde
2,00 artti. Yillik enflasyen Ise ylzde 8,55 olarak gergeklesti, 12 aylik ortalamalara gore ise 16,81
olarak gerceklasti,

A GSYIH/Biiylime Endeksleri;
Gayrsafi Yurt Igi Hasila Degisim Oranlari - TUIK

12
10
|

Lo Booy

¢ 26 3¢ 4aC 1€ 2C 3¢ AC 1§ 2C 3G 4C 1€ 26 3¢ aC
2016 2017 2018 2019
® Rofigm Oran) 48 49 {08 42 53 53 116 73 74 58 23 -28 -2.4 -158

A ora

TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gtire gayrisafi yurtici hasila
2018 yil Gglinell geyrefinde bir dnceki yilin aymi geyrefline gdre %1,6 artis gosterdi. 2C18
bilytimesi %5,2'den %5,3'e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimig GSYH bir
énceki geyrege géire %1,1 daraldi.

Gayrisafi Yurt I¢l Hasila ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2008=100),
2018 yihmin lkinel geyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gére %1,5 azald,

Gayrisafi Yurt Ici Hasila'yr olusturan faaliyetler incelendifinde; 2019 yilinin ikinci ceyreginde bir
oneeki yilin ayni ceyregine gre zincirlenmis hacim endeksi olarak; tanm sektérl toplam katma
degerl %3,4 artti, sanayi sektérl %2,7 ve insaat sektéril %12,7 azaldi. Ticaret, ulastirma,

T T T Nark: Sehit E e
Ner Kurumsal Gayrimenkul begerﬂmnyma W‘Sa‘q oo 15 | 53
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konaklama ve yiyecek hizmeti Taalivetlerinin toplamindan olusan hizmetler sektériinin katma

degeri %0,3 azaldi,
Tlrkiye, 2018-2020 yillan Orta Vadeli Programi (OVP) hedeflerine gore, her g vil icin de 5.5 %

blylmeyi hedeflemektedir. OECD tahminlerine gére, Turkiye 2015-2025 déneminde 4.9 %’luk
yillik ertalama biylime oraniyla OECD'ye Gye Ulkeler arasindaki en hizli biviiyen ekanomilerden
biri olacakur. (TUIK)

T HiiK Lie

-l

Pagarsaa, bae 17, 2019 LI
TH 10 LUk Tamvil 12.81

fed 13 T i Sum V& =tk 1%

Yaklagik son 10 yillik dénemde TR 10 wvilik DiBS olan tahvil oranlan 10% sevivelerinde
Barbarosinirken 2018 yili 2.ceyrefiiyle birlikte artisa gegerek 20%seviyelerine kadar ulagmistir.
Kasim 2019 itibariyle %12-%13 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

A Tiirkive'de Gayrimenkul ve lnggat Sektérii;

2017 itibariyle ingaat sekttrlinin kiiresel ekonomideki pay) ylzde 15 dizeyinde gergeklegirken,
Turkiye'de bu oran yizde 9 dizeyinde. ingaat sektérii, (lke ekonomisinin bilyiime vmesi,
hilklimet politikalarinin ve yatinm potansiyellerinin etkisi (le yogunlukiu olarak gelismekte olan
Ulkelerde canliik gosteriyor. 2025 yilina gelindiginde ingaat sektérinin toplam ekonomideki
payinin geligmis Qlkelerde ylzde 10, gelismekte olan Glkelerde ise yiizde 17 seviyesine erisecegi
tahmin ediliyer.

Tirkiye'de ingaat sektdrd, konut ve altyapi projelerinin yofunlufiu nedeniyle hareketli bir
donemden gecli. Yarattifi katma degerle lkenin en &nemli ekonomik sektérierinden olan
ingaat; GSYH igindeki yizde 9'luk paya ilave olarak dolayh olarak etkiledifi sektérler ile
ekonomideki payini yiizde 30'a eristirlyor. Genel olarak degerlendirdigimizde; diinyada ve
Tarkiye'de ingaat sektériiniin 8ntimlzdeki yillarda bliyimeye devam edecegi ngérilmektedir,

Diger pek cok ekonomide olduu gibi, Tirkive'de de ingaat sektérl, genel ekonomi agisindan bir
oncl gosterge olmamin yaninda blyUmenin itici glicnd olugturma 6zelli§ini de tasiyor. ingaat
sektdrlindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha tnce gerceklesiyor. Bununls
birlikte, son dénemlerdeki yavaglama haricinde sektiriin yiksek biyime temposuyla genel
ekonomik bilyiimeye hem dogrudan hem de dolayl olarak en &nemli katla yapan sektérierden
birl oldufju gériliyor. Insaat sektéri, 2018 dglincd ceyrekte ise 2017'nin aym dénemine kivasla
ylzde 5,3 daralarak blylimeyi siniflayan sektérlerden biri oldu. Tirk ingaat sektériindn uzun
dénemli egilimlerine bakufimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en duyarh sektérlerden
birl oldufiu séylenebilir. Insaat sektbrdndeﬂ ¥ Mﬂkﬁl[_haklma G5YH’'nin dncl gostergesi
durumundadir. Gectigimiz 1%?&&5_ frigaab Sektdrll ekonominin blyiimesine
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paralel bir genisleme yagamistir. DUnya olcegi ve tlkemizin potansiyeline bakildiinda ise insaat
sektorindn uygun konjonktlirde daha fazla blylme olanag bulunmaktadir. Sektér Istihdam
lizerinde de oldukga &nemli bir etkiye sahiptir. Hane halki ile Devietin nihai tiketim
harcamalarindaki artig, ingaat ve alt sektorleri Gzerinde olumlu etki yaratan bir yapiya sahiptir.
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Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stofu; gerekli piyasa dizeltmeler], falz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif dususle birlikte azalig egilimine girmistir,
Artan ingaat maliyetleri sebebi ile yasanan defier artiglar) da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamas ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde disis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmisti. Bunun yami sira 2018 yili yabanciya
gayrimenkul satiginda zelllkle konut satiginda patlama yasanan bir yil almugtur.

uz Yénde Etkileyen veya I
Degerleme tarihi Itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gegen slirede, deferleme islemini olumsuz
etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

liin Fiziki, Yapisal, T likl
A Ana nkul likleri:

Ekspertize konu taginmazlarin ver aldi@ bina; 7.999,46m’ arsa (zerinde insa edilmis, A ve B
Bloktan olusmaktadir. A Blok, parselin giiney aksinda konumlu olup Atasehir Belediyesi olarak
kullaniimaktadir. B Blok ise, parselin kuzey aksinda konumlu olup Halkbank Genel Midiirliik
Binasi olarak kullamimaktadir. Atasehir Beledive Bagkanliginda incelenen 26.08.2011 tarihli
mimari projesine gtre B Blok, 5 bodrum + zemin + 23 normal katlidir. Mimari projesine gére 5.
bodrum katinda; kapali otopark ve siginak, 4. ve 3. bodrum katlarinda; kapali otopark ve depolar,
2. bodrum katinda; kapal otopark ve teknik/mekanik alanlar, 1. bodrum katinda; 1 ila 8 bafimsiz
bélum numarah dilkkanlar ve teknik/mekanik alanlar, zemin katinda; 9 ila 13 bagimsiz béllim
numarali dilkkanlar, 23 normal katin her birinde 4'er adet ofis konumlu olmak (zere ana vapida
toplam 105 bagimsiz bilim tescil edilmistir. 23. katta yer alan 105 numarali ofisin, ¢ati katinda
eklentisi mevcuttur. Bina girisi zemin kat, kuzey aksindan, $ebboy Sokak Uzerinden sagilanmakta
olup girly kapisi otomatik sensérlii cam kapidir. Girlg kisminda glivenlik denetimi mevcuttur.
Zgminler granit, duvarlar yanya kadar mermer ddsemeall ve boyali. Tavaniar, sitmali ve
aydinlatmali asma tavandir. Otopark kisminda zeminler epoksi kaplidir. Binada yangin merdiveni
ve 4 adet asansdr meveuttur, Di5 cephesi aliminyum glydirmedir,

Tasinmazlarin bodrum, zemin ve diier normal katlarda ortak alandan kullanima dahil edilan
muhtelif alanlar bulunmaktadir. Bu alanlar ile ilgili Yap: Kayit Belgesi alinmig olup tasinmazlarin
mevcut durumay, yasal olarak kabul edilmisgtic. Bagimsiz bollim bazinda alan ve nitelik bilgileri

Tablﬂ 2 ‘de mevcuttur. NET I{URH-’ !Sp! AYE}MEHK‘JL
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Parsel tizerinde yer alan binamin bodrum ve zemin katlarinda, muhtelif alan ve tipte toplam 13
adet dilkkan bulunmaktadir.

Dilkkan mahallerinde zeminlar seramik, duvarlar boyalidir. Giris kapilan ve vitrinleri cam Uzeri
aliminyum dograma mamuldendir. Normal katlarda ise zeminler ortak mahallerde granit,
ofislerde halifleks désemeli, wc'lerde ise seramik kaplamadir. Duvarlar, binanin genelinde boyali,
islak mahallerde mermer kaplamadir. Tavanlar, tlim mahallerde isitma ve aydinlatma
fonksivonlu asma tavandir,

4.5

Durumlara lliski Bilgiler
56z konusu parsel Gzerinde bulunan blokta , mevcut kullanim durumuna iligkin yapilan imalatlar
icin Yapi Kayit Belgesi temin edilmistir.

en Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadiii Hakkinda Bilg
azlarin bulundugu B blok icin yeniden bir ruhsat alinmasim gerektirecek

Dikkan nitelikli taginmazlar Halkbank Atasehir Subesi ve Restoran, ofis nitelikli taginmaziar ise
Halkbank Genel MidGrliik Binasi olarak kullamilmaktadie,

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tammli Deger Esasi ~ Pazar Dederi:
APazar degeri, bir varlik veya ylkimlaligln, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, Istekl| bir
satici ve istekli bir ahe arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tarumi asagidaki
kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilan fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar deferl, defierlerne tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tammina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fivatur, Bu fiyat, satic) tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu
tahmin, Szelllkle de satisla iliskill herhangi bir tarafca saglanmis bzel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi dzel sartlara veya kogullara
dayanarak arttirilmis veya azaltilmig bir tahminl fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
ybnelik herhangi bir deier unsurunu kapsamaz.

{b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yokGmlGlogin degerinin, Snceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satiy fivatindan zivade tahmini bir deger oldufu duruma atifta
bulunur, Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar defierl tanimindaki tOm unsurlan karsilayan bir
Islemdekl flyattir:

(c) “Degerleme tarihi itibariyla® ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
Bzpd olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan defiisebilecefiindan, tahmini defier bagka bir
zamanda dofiru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutar, pazarn durumunu ve icinde bulundugu
kagullari baska bir tarihte degil sadece deferleme tarlhi itibarnyla yansitir;

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
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(d) “Istekli bir abcr arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalrnig
almayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl dejilidir.
Bu alici, var oldufiunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade meveut pazar gergeklarine ve meveut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldufiu kabul edilen bir alo pazann gerektirdifinden daha yiksek bir fiyat ddemeyecektir.
Varligin meveut sahibl Ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(&) “Istekli bir saticr” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevout
pazar tarafindan makul gériimeyen bir fiyatta srar etmeyen bir satici anlamina gelmektedir, Istekli
satici, flyat her ne olursa olsun, varlifil uygun pazarlama faaliyetieri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varlifin asil sahibinin gercekte iginde
bulundugu kasullar, yukarida amilan sartlara dihil degildir, clink istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazanin flyat seviyesinl yansitmamasina veya ylkseltmesing
yol acabilecek, &rnegin ana girket ve bafili sirket veya ev sahibi ve kirac gibi taraflar degil, aralaninda

belirll ve &zel bir lliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir iglem anlarmina gelmektedir. Pazar
degeri Islemlerinin, her birl bagimsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar arazinda yapildig varsayilir

(g) “uypun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varlifin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar dejieri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iy fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satig yénteminin, saticinin erisime sahip eldufu pazarda en Iyl fiyat
elde edecefii en uygun yontem oldufiu kabul edilir. Varhfin pazara gikartlma siiresi sabit bir sure
almayip, varligin tGriine ve pazar kosullarina gare dejisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterl sayida
pazar katihmecisinin dikkatini cekmesi Igin yeterli sire tarinmasi gerekliligidir. Pazara gikartilma
zamani defierleme tarihinden énce gergeklesmelidir,

{h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” fadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibaryla pazann durumu, varligin yapisi, zelliklerl, filll ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul élciilerde bilgilenmis olduklanin varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilglyi,
islernde kendi ilgili kenumlan agisindan en avantajh fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayiiir, Basiret, faydas sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla deil, degerleme
tarihi itibarryla pazar sartlan dikkate alinarak defierlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigd bir ortamda
énceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kogullan altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler icin gecerli aldugu gibi, basiretll ahicilar veya saticlar o anda meveut en iyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir,

{i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmig almaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma nivetivle harekete gegmis olmasidir.

Z Pazar defier] kavrami, katrimalarin 8z2giir oldufu agik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararas veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alic ve saticdan veya karakteristik olarak sinirh sayida pazar katilimersindan
olusabilir, Varlifin satisa sunuldufiunun varsayildig pazar, teorik olarak el degigtiren varigin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhgin pazar deferi onun en verimli ve en lyi kullanimimi yansitir. En verimli ve en lyi
kullanim, bir varligin potansivelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en ylksek
dizeyde kullanimidir. En varimli ve en Iyi kullanim, bir varligin meveut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pozar katiimesinin varhk igin teklif edecefl fiyat
hesaplarken varlik icin planladifi kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynagmin, sonugta derleme amaci ile ilgili olmasi
ereken defer esasini nsltmaﬂgﬁ'ﬁ i belirlemek amaciyla, pazardan
g 8 R DESERLE] .
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threfilmis veriler kullamimak sartiyla, farkll yaklasimlar ve yéntemler kullandabilir. Pazar
yaklagimi tamim olarak pazardan tiiretilmis girdileri kullarir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar
deferini belirlemek i¢in, katiimecilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin
kullamnilmasi gerekll gérilmektedir, Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
esdeger kullanima sahip bir varlifin maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esash malivet ve
aginma analizleriyle belirlenmesi gerekli gérilmektedir.

A Degerlemes yapilan varlik icin meveut verllere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en
uygun defierleme ydnteminin veya yntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
ediimis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gériiimektedir.

A Pazar deferi bir varhgin, pazardaki difer alicilarin elde edemedigi, belirll bir malik veya alici
igin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Bayle avantajlar, bir variigin fiziksel, cofirafi,
ckonomik veya yasal dzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degier], belirli bir tarihte belirli bir istekli
alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicimin eldufunu varsaydifindan, buna benzer tim defler
unsurlarimin oz ardi edilmesini gerektirmektedir,

Degerleme Yontemleri

Degerlerne yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarimin igerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan ¢ yaklagim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlann timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya lkame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklapimi  (B) Gelir Yaklasimu  (C) Maliyet Yaklasimi
Bu temel degerleme yaklagimlaninin arkll, ayrintil uygul ini icerir.

Bir varlia iliskin deferleme yaklagimlaninin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli durumlara
én uygun yontemin bulunmasicir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s8z konusu degildir.
segim surecinde asgarl olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) defierleme gorevinin kosullar ve amaci ile belirlenen uygun defier esas(lar)i ve varsayilan
kullamm(lar)y, (b) clasi degerleme yaklagimlarinin ve ydntemlerinin giicli ve zayif yonleri, (c)
her bir yontemin varbgn niteli§i ve ilgili pazardaki kathimeilar tarafindan kullanilan
yaklagimlar ve ySntemler bakimindan uygunlugiu, (d) yéntem(ler)in uygulanmasi icin gereken
givenilir bilginin meveudiyeti,

5.1 Pazar Yaklagimi
A f onu Gayri Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullaniima Nedenleri

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastiriabilir (benzer)
varliklarla kargilastinimasi suretlyle gdsterge niteligindeki defierin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Asafiicla yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima Sneml|
ve/veya anlamli afiirik verilmesi gerekli goriimektedir: (a) degerleme konusu varlifin deger
85asina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi, (b) degerleme konusu varhBin veya buna
onemli dlclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak iglem gérmesi ve/veya () dnemli lciide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gbzlemlenebillr Islemlerin sé2 kenusu olmas.
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Kargilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli dlgiide benzeriyle (liskill olmamasi
halinde, dederlfemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir vorliklar ile degerleme konusu variik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmas
gerekir. Bu kargilagtirmali analize dayali duzeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu
dizeltmelerin makul olmas ve degerlemeyl gerceklestirenierin ditzeltmelerin gerekgeleri ile nasil
sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermelari gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan slde
edilen pazar carpanlari kullamilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve
niceliksel faktdrlerin dikkate alindig bir deferlendirmenin yapiimasin gerektirlr,

ligisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri

Emsal 1 [Satihk Dilkkan]: Konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, ticarl vogunlufiu kisman daha
disik sokak Gzerinde gelistirilmis karma proje icerisinde, zemin katta yer alan, 200m? depo,
130m* dikkan olmak Ozere toplam 330m’ alanh dikkan, 5.850.000-TL bedel ile satiliktir. Pazarlik
mimkiindir. Bedrum kat, zemin kat alanina % (50m?) eraninda indirgenmistir.

5.850.000-TL % 0,95 Pazarlik Payi / 180m* = 30.875-TL/m?

Coldwell Banker Maya: 0533 773 32 84

Emsal 2 [Satilik Dikkan]: Kenu taginmazlanin bulundugu bélgede, ticari yogunlufiu daha diisiik
sokak Uzerinde geligtirllmig karma proje icerisinde, zemin katta yer alan, 140m? asma kat, 140m’
diikkan olmak lzere toplam 280m® alanh diikkan, 6.500.000-TL bedel ile satiliktir, Pazarlik
mumkindir,. Asma kat, zemin kat alanina ¥ (70m?) oraninda indirgenmistir.

6.500.000-TL x 0,55 Pazarhk Payi1 / 210m* x 1,1 Sereflye Farki = 32,345-TL/m*

Ata Plus Gayrimenkul: 0532 706 33 53

Emsal 3 [Satihk Diikkan]: Konu taginmazlarin bulundugu béigede, ticari yopunlufu benzer

sokak Gzerinde gelistirilmis karma proje icerisinde, zemin katta yer alan, 85m? depo, 155m?
diikkan olmak (zere toplam 240m? alanli dikkan, 7.000.000-TL bedel ile satiliktir. Pazarhk
mimkinddr. Depo hacmi zemin kat alanina % (21m?) oraninda indirgenmistir.

7.000.000-TL X 0,9 Pazarlik Pay / 176m* = 35.795-TL/m?
Asedas Gayrimenkul: 0535 705 51 65

Emsal 4 [Satihk Diikkan]: Konu taginmazlarin bulundugu bélgede, ticari yojiunlufiu benzer
kismen daha iyi cadde Gzerinde geligtiriimi karma proje icerisinde, zemin katta yer alan, 179m’
alanh diikkan, 7.800.000-TL bedel ile satihktir. Pazarlik mimkinddr,

7.800.000-TL x 0,85 Pazarlik Payi / 179m* = 37,039-TL/m?
Keller & Williams Gayrimenkul: 0533 925 98 99

Emsal 5 [Satilik Ofis]: Konu taginmazlarin bulundufiu béigede, ana vapi ile benzer nitelikli bina
icerisinde yer alan, 120m’ olarak beyan edilen ancak 100m? eldugu disinilen ofis, 1.500.000-TL
bede| ile satiliktir, Pazarlik mimkandir.

1.500.000-TL x 0,95 Pazarhk Payi / 100m?®= 14.250-TL/m*

Coldwell Banker Alfa: 0533 2 kQRAMSAL GAYRIMENKUL
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Emsal 6 [Satilik Ofis]: Konu taginmazlarin bulundugu bolgede, ana yapi ile benzer nitelikli bina
igerisinde yer alan, 160m? olarak beyan edilen ancak 140m’ oldugu dlstnilen ofis, 2.300.000-TL

bedel ile satiliktir. Pazarlik mimibktndlr,
2.300.000-TL x 0,95 Pazarlik Pay / 140m” = 15.607-TL/m?
Coldwell Banker Tim: 0533 207 87 11

Emsal 7 [Satilik Ofis]: Konu taginmazlanin bulundugu bolgede, ana yapi ile benzer nitelikll bina
Icerisinde yer alan, 200m® olarak beyan edilen ancak 170m? oldugu diistinilen ofis, 2.450.000-TL
badel ile satiliktir. Pazarlik mimkOndir,

2.450.000-TL x 0,95 Pazarlik Payi / 170m’ = 13.691-TL/m?
Coldwell Banker Alfa: 0532 241 02 16

Emsal 7 [Kirahk Diikkan]: Konu taginmazlarin bulundufiu bélgede, ana yapi ile benzer nitelikli

bina igerisinde yer alan 150m* oldugu dgrenilen dikkan, aylik 30.000-TL bedel ile kiraliktir. Kira
amaortisman siresinin 14 yil (0,0714 kapitalizasyon orani) olacag disUnilmektedir.

Birim Kira Degeri: 30.000-TL / 150m?= 200-TL/m?

Yillik Kira Degeri: 30.000-TL x 12 ay = 360.000-TL

Kiraya Esas Deger: 360.000-TL x 0,0666 = 5.400.000-TL
5.400.000-TL x 0,95 Pazarlik Pay: / 150m? = 34.200-TL/m’
Hiiryap Gayrimenkul: 0533 343 65 65

Emsal 8 [Kiralik Diikkan]: Konu tasinmaziann bulunduju bélgede, ana vapi ile benzer nitelikll

bina icerisinde yer alan 180m* oldugu 6grenilen diikkan, aylik 38.500-TL bedel ile kiraliktir. Kira
amortisman siresinin 14 yil (0,0714 kapitalizasyen orani) olaca@ distnilmektedir,

Birirm Kira Degeri: 38,500-TL / 180m? = 214-TL/m?

Yillik Kira Defierl: 38,500-TL x 12 ay = 462.000-TL

Kiraya Esas Deger: 462.000-TL x 0,0714 = 6.470.000-TL
6.950.000-TL x 0,95 Pazarlik Payi / 180m?= 34.147-TL/m’
Remax ABC: 0541 230 64 84

Emsal 9 [Kiralik Ofis]: Konu taginmazlarin bulundugu bélgede, ana yapi ile benzer nitelikli bina
igerisinde yer alan 100m? oldufu beyan edilen ancak net 80m?oldufiu dgrenilen ofis, aylik 6.500-
TL bedel ile kiralktir. Kira amortisman stresinin 18 yil (0,0555 kapitalizasyon orani) olacag
diistinilmektedir,

Birim Kira Degeri: 6.500-TL / 80m? = 81-TL/m’?
Yillik Kira De@ieri: 6.500-TL x 12 ay = 78.000-TL
Kiraya Esas Deger: 78.000-TL x 0,0555 = 1.405.000-TL
1.405.000-TL x 0,95 Pazarlik Payi / 80m’ = 16,685- TL/n'n=l
l”I.JL
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Kullanilan Ermnsallerin Sanal Ortamdakl Haritalanindan ilmi gye Konu

Konu tasginmazlann bulundujiu bélgede yapilan arastirmada ofis ve dlkkan emsallerine
ulagilmigtir. Bolgede benzer yapi kalitesine sahip bina icerisinden ofis emsalleri, aym ticari
potansiyel sahip diikkan emsalleri ise yakin ¢evrede konumludur. Degerler kat, konum,
kullarmm alani, yapi yas ve kalitesi, ticari potansiyel, manzara durumuna gére degismektedir.
Defier diizeltmeleri bu etkenler dikkate alinarak yapilmig ve birim defer kanaatinde énemli
rol oynamislardir.

Bélgede yapilan arastirmalarda, bélgeye hikim emlakcilar ve esnaflar ile yapilan gériismeler
ile satilmig/satiik ilan ve bilgiler neticesinde, yukanda bahsedilen dizeltmeler isifinda
rapora konu tasinmazlarin bulundufu konuma vakin, benzer yas ve yap kalitesinde kattaki
farkh cephedeki ofislerin ortalama 10.000 TL/m’ ila 14.000 TL/m? arasinda birim degerden
satg oldugu gozlemlenmistir. Ayni sekilde dikkanlann ise konum ve alan, ticari potansiyel,
cephe durumuna gére 25.000 TL/m® - 35000 TL/m? arasinda degisebilecegi
gozlemlenmigtir. Asma kat alanlarinda ve bodrum kat hacimlerinde zemin kat degerine
indirgeme yapilmis olup alanlarn blylik olmasi sebebiyle asma kat hacimleri yaklasik 1/ 3
oraninda, bodrum kat hacimleri ise yaklagik 1/ 6 oraninda zemin kat degerine indirgenmistir.
Bélgede vapilan kiralik emsal galismalarinda ofislerin 50,00 TL/m? ila 65 TL/m? arasinda ,
dikkfinlarin |se kira birim degerlerinin ise ticari yogunluk, alan, cephe, vas gibi etkenlere
fore ortalama 180 TL/m? ila 200 TL/m? civarinda oldugiu gézlemlenmistir,

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug
NET KURUMSAL G
GEGERLE "
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Degerleme konusu 105 adet bagimsiz bélim, onayli mimarl projesine gére 8lcimlenen briit
alanlari dzerinden kat, katta bulundugu konum, alan ve cephe durumlan dikkate alinarak takdir
edilen birim deferler Gzerinden asa@idaki tabloda detayl sekilde gésterilmistir.

Degerleme konusu taginmazlarin mimari projelerinden farkh olarak bina ortak alani olan, kat
holiine ve otopark alanlarina biyimeleri meveuttur. 562 konusu blyiimeler igin 22.12.2018
tarihli her bir bagimsiz bélim Igin dizenlenmis yapi kayit belgesi bulunmaktadir. Bu sebeple
Pazar yaklagimi bilyiitllen alanlar dikkate alinarak yapilmigtir. Dikkan hacimlerinin katlar arasi
dejier detayi bulunmasi sebebyle ticari hacimlerin deferlemes| ayr olarak gésterilmistir.

ALAN BiRiM DEGER
BLOK B.B.ND MD i
KAT ~2) (m/mz) KAT DEGERI{ TL) | TOPLAM DEGERI(TL)
Bodr 27,000 & 16.470.000 &
B 1 L 21.240.000 &
Asrra 530 9.000 & 4.770.000 &
2.Bodrum 49 5.000 & 245.000 &
1.025.000 &
B 2 1. Hodrum 26 10.000 & 780,000 &
2, Bagrum 503 4500 & 2.263500¢%
B 3 1, Bodrum 4-'_@_ 27.000¢& 11,124,000 & 15466.500 &
AR iz 231 9.000 & g._l“J'f‘B.Dﬂﬂ &
4, Bodrum as52 4.500 & 15840008
8 4 1. Bodrum 352 27.000 & 9.504,000 & 13.752.000 &
Asma 2896 0.000 & 2.664,000 &
2. Bodrum 724 3765 % 2.725.860 &
B ] 1. Bodrum Gaz2 25.000 & 17.050.000 24.340.360 &
Asma 537 8.500 & A.564.500 &
T
2. Bodrum 550 4,500 & 2475000
B 6 1. Bodrum 520 27.000 & 14,040,000 & 20.079.000 &
Asrma 96 5,000 & 35)154 D00 &
2. Bodrum 147 S000& 735000 &
i 7 1. Bodrum 147 29.000 & 4.263.000 & 4.758.000 &
Asmia 7t 10,000 & 760.000 &
Biod 145 30.000 & 4,350,000 &
i B bl v 5.100.000 &
Anma 75 10.000 & 750.000 &
B a Zemin 206 27,913 & 5.750,000 % 5750000 &
Zemin 271 27.000 & 5.967.000%
] 10 G.660.000 &
ALma 17 9.000 & 693,000 &
Zeml 159 272.000 & 4.293,
8 11 = Ll 5,256,000 &
AL 107 9.000 & 963,000 b
Zemin 261 27.000 & 7.047.000 &
B i2 8.433.000 &
Agmi 154 9,000 & 1.186.000 &
Zemin 268 I7.000 & 7.283.000 &
B 13 i - 8,684,000 &
Asina 159 B5.000& 1.431.000 &
TICARI ALANLARIN KAT BAZINDA TOPLAM DEGERI 141 553,860 b

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
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DEGERLEME DETAYI TABLOSU

i PAZAR DEGERI ¥ DEGERI
o | Joumn| wr | wauo | wrme | e ey
14 3332 24 1. KAT 14 Ofis 290 2850 & 3.000.000 & B26.500 &
15 | 3332 24 1. KAT 15 Ofis 290 2850& 3.000.000 & 836500 4
16 | 3332 24 1. KAT 16 Ofis 260 2850 & 3.000.000 & 226500 &
17 | 3332 24 1. KAT 17 Ofis 290 2.850 & 3.000.000 & 826.500 &
1% | 3332 4 2. RAT 18 Ofis 145 2850 & 1.615.000 & 4132504
18 3332 24 2. KAT 13 Ofis 145 2.B50 4 1.700.000 & l‘&fll._l_;!_!-ﬂl‘-
20 3312 24 2. KAT 20 Ofis 145 2.-§:50 & lm.bﬂﬂ & 413250 &
21 | 4332 | 24 2. KAT 21 Otis 145 2.850 & 1.618.000 & 4132504
22 | 3332 24 3. KAT 22 Ofis 135 2850 % 1.615.000 & 4132508
23 2332 24 1. KAT 23 Ofis 144% 2850k 1.700.000 & 413,250 &
24 | 3332 24 1. BAT 24 ofis 145 28504 1.700.000 & 413.250 8
25 | 333z | 24 3. KAT 25 atis 145 2,850 & 1.515.000 & 413.250 &
25 3332 24 4. KAT 26 Ofis 145 28504 1.615.000 & 4132504&
27 3332 24 i, KAT 27 Ofis 145 28504 1.700.000 & 4131.250 &
28 | 3332 24 4. KAT 18 Qi 145 2850+ 1.700.000 & 413230 &
28 | 3332 24 4, AT i Offs 145 28506 1.615.000 & 413250 &
30 | 3332 24 5. EAT 30 Ofis 145 28504 1.615.000 & 413250 &
31 | 333z 24 5. KAT 31 Ciis 144 2850 & 1.700.000 & 4132504
32 | ®asz 24 5. KAT 12 Ofis 145 2850 & 1.700.000 & 4133250&
az | 3132 24 5. KAT 33 s 145 3850 & 1.615.000 & 4132508
34 EEER 24 6. KAT 34 Ofls 145 2B50 & 1.615.000 & 413,250 &
a5 1332 24 E. KAT a5 Ofis 145 28504 1.700.000 & 413,250 &
36 | 3332 | 24 6. KAT 36 Ofis 145 2,850 & 1.700.000 & 4132504
37 | 3333 24 . KAT 37 Ofjs 145 28504 1615000 & 413.250 b
38 )33z | 24 7, kAt 38 Dfix 145 28504 1.615.000 & 4112504
39 |3332| 24 7. KAT 35 Ofis 145 2850 & 1.700.000 & 413.250 b
a0 | 338z | 24 7. RAT 40 tifis 145 IA50 & 1.700.000 & 413350 &
41 | 3332 24 7. KAT a1 ofis 1d5 2850 & 1.615.000 & 413350 &
| 42 | 1332 24 &. KAT a2 Ofis 145 2.RB50 & 1.615.000 & 413350 &
a3 | 33sz 24 B. KAT 43 Ofia 1k B50 & 1,700,000 & 413250 &
44 | 3333 24 &, KAT 44 ofis 145 2850 & 1.700,000 & 413250 &
45 1332 24 8. KAT 45 iy 145 2,850 & 1.615.000 & 413250 8
a6 | 3332 24 8. KAT 46 ofis 145 2850 ¢ 1.615.000 & 413250 &
i 3332 24 9. KAT a7 Ofts 145 2BS0 & 1.700.000 & 413250 &
a8 | 333z| 24 9, KAT a8 0fis 145 2850 & 1.700.000 & 413.250 &
49 31332 a4 8. KAT 49 Ofis 145 7850 & 1.615.000 & 413.250&
50 |3332| 24 10, KAT 50 Ofis 145 2.R50 b 1.615.000 & 413.250 &
51 | 3332 24 10. KAT 51 Ofis 145 2850k 1.700.000 L 413350 &
52 | 3332 24 10, KAT 52 ofis 145 2 B50 & 1.700.000 & 4132504
53 3332 24 10. KAT 53 ofis 145 2R50 & 1.415.000 & 413,250 &
54 | 3332 2d 11, KAT 54 Ofiy 145 2850 & 1,700.000 & 413250 %
56 | 333z 24 11, KAT a5 ofis 145 28504 1.785.000 & 413350 4&
56 | 3332 24 11. KAT 54 Ofis 145 2.850 & 1.785.000 & 413,250 %
57 | 3332 24 11. KAT 57 oOfis 145 28504 1,700,000 & 4132504
58 | 3332 24 12, KAT 58 Ofix 145 2.850 & 1.700.000 & 413250 &
58 p§3ia 24 12, KAT 8 afis 145 7,850 & ;_-.r-:::mna. 413360 &
G0 3332 14 12, KAT 3] Ofis 145 2850 & 1.785.000 & 413.250 ¢
NET KURUMSAL GA\‘."”W(‘T:ELLE
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61 3332 24 12, KAT 61 fis 145 2850 & 1.700.000 & 413250 &
62 | 3333 ) 24 13. KAT 62 ofis 145 2.850 & 1.700.000 & 413250%
63 ja3az| 24 13. KAT 61 Ofls 145 2H50 & 1.785.000 & 413.250&
6d | 8332 24 13. kaT L Ofis 145 2.850 & 1.785.000 & 413.250 &
65 |3332]| 24 13, KAT 65 ofis 145 1850 & 1.700.000 & 413.250 &
66 | 3332 ]| 24 14. KAT 66 ofis 145 2.850 & 1.700.000 & 413250 &
67 | 3332 | 24 14. KAT 67 ofis 145 2.850 & 1.785.000 & 4133504
[ 4312 24 14. KAT GRE Ofis 145 2.850 & 1.785.000 ¢ 413.250 &%
69 | 333 24 14. KAT 62 Dfis 145 2850 & 1.700.000 & 413.250 &
70 | 3332 24 15, KAT 70 Ofis 145 2850 & 1.700.000 & 413.250 &
71 | 3332| 24 15. KAT 71 Ofis 145 2850 & 1.785.000 & 413250 &
72 | 3332 ] 24 15. KAT 72 Otis 14% 2850 & 1.785.000 & 413750 %
73 | 3332 24 15, KAT 73 Ofis 145 2850 1.700.000 & 413750 &
74 | 3333 24 16, KAT 74 0fis 145 2850 & 1.700.000 & 413.250 &
75 | 333z 24 16, KAT 75 Ofin 145 2,850 & l_._._?_!i:___ﬂﬂﬂ & -l_!_._\!.!!ﬂ &
76 | 3333 24 16, KAT 76 Ofis 145 2850+ 1.785.000 4 413.250 &
77 1332 24 16, KAT 77 Qfis 14% 2850 & 1.700.000 413.250 &
78 | 3332 74 17. KAT 78 Ofis 145 2ES0 4 1.700.000 & 413.2504
75 | 3332 24 17. KAT 79 Ofis 145 2850 % 1.785.000 & 413.250%
B0 | 3332 24 17. KAT 1o Dfie 1dh 28804 1.785.000 & 413350 &
81 333 14 17, KAT 21 Ofis 145 2B504& 1.700.000 & 4132504
82 |3332] 24 18. KAT a2 Ofis 145 2.850 4 1.700.000 & 313250
83 | 3332 24 18, KAT k] Ofis 145 2R50 % 1.785.000 & 413.250 &
84 3332 24 18. KAT i Ofix 145 2850 & 1.785.000 & f13.250&
85 3332 24 18. KAT 5 Ofis 145 2550 & 1.700.000 & 415,250 &
86 | 3333 | 2a 19. KAT 26 ofis 145 2850 % 1.700.000 & 413.350 &
87 | 333z 24 19. EAT 87 ofis 145 2.850 & 1.785.000 & A18.250 &
83 333z 24 19. KAT 8B Ofis 145 2E50 & 1.765.000 & 415.2504&
g9 |a33a| 24 19. KAT £9 ofis 145 2.850 % 1.700.000% 413.250 &
g0 | 3gsa] 24 20, KAT 90 s 145 2.850 & 1.700.000 & 413.250%
91 |xaaz| 24 20. KAT 91 Ofis 145 2850 & 1.785.000 & 413250 &
93 | 3332 14 0. KAT 92 Ofis 145 2850 & 1.785.000 & 413.250 &
3 3333 14 20, KAT 93 0fis 1d5 2850 & 1.551.250 & 413250 &
g4 33332 24 21, KAT 94 Ofig 290 2.850 & 3.102.500 & B2 6.500 &
85 3331 24 21. KAT 95 Dfis 290 2.850 & 2.075.000 & B26.500 &
86 | 3332 | 24 21, kAT 96 Gfis 290 2850 & 2.075.000 & B26.500 &
47 3332 24 21, KAT a7 Ofis 290 28508 3.102.500 & B26.500%
93 2332 24 22, kAT 38 Qs 290 2850k .102.500 & B26.500 &
88 | 3382 24 22. KAT 93 Ofls 290 2,850 & 2.875.000 & HZ26.500 &
100 | 3832 24 22. KAT 100 Ofis 190 J.R50 k 2.975.000 & H26.500 &
101 | 3332 24 22, KAT 101 ofls 2910 2A50 & 3.102.500 & H26.500 &
102 | 3352 24 23, KAT 102 Ofis 94 2450 & 1.190.000 & 279300 &
103 ) 3332 | 24 23. KAT 108 Ofis ay 2.850 & 1.190.000 & 279300 &
104 | 3333 24 23. KAT 104 Ofis S 2.850 & 1.190.000 & 279,300 b
Teras Katta
105 | 3332 24 23 KAT 105 Qdasi 225 2850 & 2,550,000 & 641,250 &
Olan Ofis
84 adet Baimsiz Baliim igin Pazar Deger Toplami 171.651.232 ¢
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Pazar yaklagimi neticesinde yapi kayit belgesi alinmis alanlar iizerinden degerleme yapiimis olup
taginmazlan cephe, alan ve teras kullanimimin kattigi serefiye birim degerde dikkate alinmistir.
Pazar yaklagimi yontemi sonucunda asafidaki defer tablosunda detaylandinldify Ozere
degerleme konusu 13 adet dikkan igin 141.550.000 TL, 92 adet ofis igin ise 171.650.000 TL
olmak Gzere toplam 313.200.000 TL Pazar defer] takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklagimi
A Malivet Yaklagimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkulin Degerleme Igin By

¥ imin Kullam

Maliyet yaklagim, bir alicimin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz
konusu olmadikga, belll bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yeluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlifi elde etme maliyetinden daha fazla édeme
yapmayacag ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gbsterge nitelifindeki degerin belirlendiji
yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varkidin cari lkame mallyetinin veya yeniden dretim mallyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma paylannin
dustlmesi suretiyle ghsterge nitelifindeki deper belirlenmektedir. Asagida yer verilen
durumlarda, maliyet yaklagimimn uygulanmas ve bu yaklagima &nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmes| gerekll gorilmektedir:

(a) katiimcilanin deflerleme konusu varlikla nemli 8lgiide ayni faydaya sahip bir varlif yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlifin, katlimelarin degerleme konusu
varligs bir an evvel kullanablimeleri icin dnemli bir prim édemeye raz olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabiimesi, (b) varlifin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varhfin kendine tzgli nitelifinin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini
clanaksiz klmasi ve/veya (¢) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degerl drneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi,

Belli bagh Gg maliyet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda sajlayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem. (b) yeniden iiretim maliyeti ydntemi: ghstarge niteligindeki dagerin varligin
aynisinin dretilmesi I¢in gerekll olan maliyetin hesaplanmasiyla belidendigi yontem. (¢) toplama
ytintemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemadir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bi ilgilerin K i
Diizeltmel u

56z konusu parselin imar durum ve yapilagma sartlar, bulundugu cadde ve yakin cevresi dikkate
alindiiginda benzer veya ey nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Ayrica bélge
emlakgilarinin gorusleri de gercefil yansitir goriigler olmamakta elup bayan edilen degerler
arasinda blydk farkliliklar oldugu gérilmustiir. Bu sebeple taginmazin arsa degeri belirlenirken
proje gelistirme yonteminden faydalamlmigtir. Taginmazin bulundufiu parselde Halk GYO
mulkiyetine diisen kisim 3549 m2 olup kalan kisim ise Atasehir Belediyesi’'ne aittir. Bu sebeple
proje gelistirme tablosunda arsa alani alarak 3949 m2 alan kullaniimis ve meveut yapilardan B
blok dahilindeki alanlar dikkate alinarak proje gelistirilmistir. Raporun 5.4 maddesinde meveut
imar durumuna gére proje gelistirme tablosu ve detaylar bulunmakta olup vapilan proje
geligtirme sonrasinda arsa birim deferi olarak yaklagik 40.516 TL/m2 birim degere ulagilmistir.
Buradan hareketle Mallyet yaklagimi igerisinde sbz konusu parsel icin Arsa deper asagidakl

sekilde hesaplanmistir. NET KURUMSAL GA\'REMENKL_!L
DEGERLEME ANTSMANLIK s..f.
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Arsa Yiiz dlglimii Arsa Birim Degeri Arsa Degeri

3949 m? X 40.516 TL/m? = 160.000.000,00-TL

Deger dizeltmesi yapilarak rapora konu 3332 ada 24 parsel Halk GYO millkiyetindeki
tasinmazlarin arsa paylan toplamina denk gelen 3949 m2 alan icin mevcut durum arsa

degeri 160.000.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

espitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag

ipl Maliyetleri ve Dige
ve Yapilan Varsayimlar
Degerleme kanusu taginmazlar her ne kadar kat irtifakina konu olsa da taginmazlann proje
harici olarak tamaminda bilylime meveuttur, 56z konusu bilyimeler icin her bir bagimsiz
béllime 22.12.2018 tarihli yapi kayit belgesi diizenlenmis ve uyumsuzluklar yasal hale
getirilmistir. B blokta konumlu taginmazlar yapi kullanma izin belgesine gére 31.619,48 m2
alanh olup tasinmaz meveutta artak alandan kazanilan buyomeler dahil 38.554 m2 alana
sahiptir. Toplam alan igin alinan yapi kayit belgelerl, yapinin tek bir amag icin beraber
kullaniliyor olmasi goz dniine alinarak yap dejeri beliflenmistir. Taginmaz ruhsat ve Iskan
belgelerinde 5A yapi sinifinda olsa da mahallinde banka subesi olarak kullamilmasi ve yapi
kalitesinin Ust diizey olmasi gz Gniine alinarak yapi sinifi 5C olarak kabul edilmis ve yaklasik
%10 oraninda amaortisman uygulanmigtir. Bu birim malivet degieri ise her yvil Cevre ve
Sehircilik Bakanlig tarafindan resmi gazetede yayimlanan “Mimarlik ve Mithendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullamlacak 2019 Yili Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig"”
esasina gore belirlenmistir. Buna gére;

Kapali Alan Yapi Birim Amortisman Mevcut Yapi
Maliyeti Degeri
3855400 m* | x| 2850,00 | x 0,90 = | ~98.900.000-TL
TL/m?

Deger dilzeltmesl yapilarak rapora konu 3332 ada 24 parsel Halk GYO miilkivetindeki
taginmazlann yap: degeri 98.900.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

aliyet Yaklas

Maliyet yaklagimi yontemine gére de Arsa+Yap: toplami igin raporun ilgili maddelerinde
belirtilen esaslar gercevesinde degerleme yapilmistir.

Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yapi Degerl Tnpl:?l_ml
160.000.000 TL + 98.900.000 TL = 258,900.000,00 TL

Sonug olarak maliyet yéntemine gére toplamda 258.900.000,00-TL deger takdir edilmistir.

NET KURUMBSAL GAYREMEtf&cL;L
DEGERLEMEVE CAMGMANLIK £.5.
piric; Sahis Ermh O febian Fudd .n:lh:umgl.:l;-: 1‘
Tk 0312 467 00 E1 (pe FavhL 4610034 ANKARS
-ﬂt!tﬁ;gﬂﬁﬂrﬁb E»E(t ‘,'-:I' riaver L 200.008,00TL
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5.3 Gelir Yaklasim|

Gelir yaklagimi, gbsterge niteliindeki dejierin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
déntistlirtiimes! lle belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflannin buglinkli degerine dayanilarak
tespit adilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
tinemli ve/veya anlamli agirlik verilmes| gerekli gorilmektedir:

(a) Varlifin gelir yaratma kabiliyetinin katulimcinin gézilyle degeri etkileyen gok dnemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin mikian ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

- Indirgenmis Nakit Akislar (INA) Yéntemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu iglem varkgin
bugiinkii degerlyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (Indirgemesi) olarak ta
nitelendirlimektedir,

Uzun émiri veya sonsuz émirll varliklarla iigili bazi durumlarda, INA, varhigin kesin tahmin
siiresinin sonundaki degieri temsil eden devam eden degeri icerebilir, Diger durumlarda, varligin
degierl kesin tahmin slresi bulunmayan bir devam eden defer tek bagyina kullanilarak
hesaplanabilir, INA yénteminin temel adimlar agafiidaki gekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gbrevinin niteligine en uygun nakit akigi turlnin
secilmesi (Brnefin, vergi dncesi veya vergl sonrasi nakit akislan, toplam nakit akiglan veya &z
sermayeye ait nakit akiglar, reel veya nominal nakit akiglar vb.), (b) nakit akiglarinin tahmin
edilecefii en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, (¢) séz konusu slre igin nakit akig
tahminlerinin hazirlanmasy, (d) (varsa) kesin tahmin sresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadifinin; daha sonra da, varlifiin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oranimin belirlenmesi, (f]) indirgeme
agraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere, tahmini nakit akislarna uygulanmasi
seklindedir.

= Direkt (Doirudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon orammin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig
yéntemdir. Gayrimenkullin o dénem igin (yil) Uretecefii net gelirin, gincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, taginmaz degeri hesaplanir, Bu
kapitalizasyon arani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iligkiyle
belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek
gelirleri iceren milkiin potansiyel brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindiriidig
efektif briit gelir sonrasinda da efektif brit gelirin faaliyet giderleri lle diger harcamalardan
anindirilmas Tle net faaliyet gelir elde edilmelidir, Potansivel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin
kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumlardaki elde edilen gelir tutanidir.

= Taplam yillik potansiye! gelirgTapitaliepsyonamnividialier

DEGERLEME VE DANISMANLIK 4.5
Mk Sohic Ersan S alian 15t £k, Np; 1710 Gankayo
Tal: 0312 AETERE 61 {phx) Fix8 17 457 00 34 ANKARA
Wil Vergi Ddiragt: G831 Q86 S38Y www.nomd.com.i
TleSic.Wo: 356686 Sermayva;1,200.000.007]
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56z konusu parsel zerinde hilihazirda herhangi bir direk gelir getirici millk olmamasi sebeblyle
herhangl bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yéntem direkt kullaniimamakla
birlikte, kira degerlerinden kaynakli potansiyel gelir, belidlenen kapitalizasyon oram lle
oranlanarak bir defer varsayiminda bulunulmustur,

562 konusu parse| Uzerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akigi olugmamaktadir. 562 kenusu gayrimenkuller igin kullamim maksat ve
kapsami dahilinde indirgenmig nakit akisi analizi uygulanmadigindan dalayr herhangi bir iskonto
orani belirlenmemigtir. Ancak, gelir yaklagimim aciklayicr bilgiler maddesinde belirtilen bir diger
yontem olan dofrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullanilmak Uzere gerekll varsayim ve

kabuller yapilmustir.

Bolgede yapilan emsal aragtirmalar ve edinilen bilgiler ile meveut verilerin kullanim, gunumiz
ekonomik kogullar ve gayrimenkul piyasas ile piyasaya etkl eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde parsel {zerinde yer alan kat irtifakina kenu bagimsiz bélimlerden normal katlarda
ofis nitelikll olarak digiintlen taginmazlar igin milkin kendinl amorti etme stresi ortalama
yaklagik 20 yil, zemin kat dikkdn nitelikli olarak disiniilen tasinmazlarda ise bu siire ortalama

yaklasik 13 yil olarak &n gérilmistlr. Buna gore normal kat ofisler icin 0,050 (%5,00) zemin kat
dikkdn icin 0,076 (%7,60) olarak yakiagik kapitalizasvon oranlan belirlenmistir. Bu kapitalizasyon

oranlar sadece bu bélgede bu tarz tasinmaz Igin gegerlidir, genel bir orani yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasim lle Ulasilan Sonuc

56z konusu parsel Uzerinde hdlihazirda herhangi bir gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
degerlemede bu yontem direkt kullaniimamakla birlikte, Pazar yaklagimi analizi icin gerekli satilik
ve kiralk emsaller ile bélgede yapilan satis-kira aragtirmasi ayrica meveut sektdrel veriler
15iginda Gelir Yaklagimi ¢atisi altinda bulunan ve farkl bir yaklagim olan dogrudan kapitalizasyon
yontemiyle defier yaklagiminda bulunulmustur.

Degerleme konusu bafimsiz bélGmlerin, bina kat holiine ve otopark alanlarina yaptigi biyimeler
igin yapi kayit belgesi diizenlenmis olup bu sebeple biiyiime alanlar dahil edilerek gelir analizi
yapiimigtir. Taginmazlarin dikkan hacimleri igin ortalama kira birim dejeri, bodrum ve asma kat
alanlari zemine indirgendiginde 98,20 TL/m2 , ofis hacimleri igin Ise 45 TL/m32 birim deger takdir

edilmistir.
TOPLAR KiRa @iRing AVLIE KIRa YiLLIK Kifa
NITELK kirauananivin | préeri DEGER] DESER] Mm von | Plvasa DeGERl
AN (M) | (Tma) {1y (1) L
DUkKAN HACIMLERT | 973,00 849,20 B8N 121,60 | #10.681.459,20 0,0760 _ |+140.545,515,79
OFIs HACIMLER| 15,019,600 44,34 £665.947,46 | 7.991,300,52 0,0500 £155.826. 190,40
23,992,00 £1.556.064,06 | £18,672.768,72 0,0622  |£300,371.706,19

Sonug olarak, Gelir Yaklasimi yénteminde kullamlan dofrudan kapitalizasyon methodu

neticesinde taginmazlara 300.370.000, -TL defer takdir edilmistir.

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
ISMANLIK A.5
k. Me:1f10 Cankayn
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5.4 Difer Tespit ve Analizler

FIHALKC

Net Kurumsal Gayrimenkul Dagerleme ve Damismaniik AS,

A Takdir Edilen Kira Degerleri

30z konusu parsel Uzerinde yer alan B blokta kenumlu tasinmazlar icin yapilan tim inceleme ve
aragtirmalar neticesinde taginmazlanin yapi kayit belgesi almis toplam alanlari Gzerinden diikkan
ve ofis kira degerleri belirlenmistir. Tasinmazlarin mimari projesi Gizerinden aylik toplam
1.556.000 TL kira bedell olacagi 6ngérilmistir,

A Hasilat Paylagimi veya Kat Karsihi Yéntemi ile Yapilacak Projalerde, Emsal Pay Oranlan

Taginmazin bulundugu il genelinde ve szellikle konumlandigi bdlgede kat karsihg oranlarinin
%50-%55 oraminda degisebildigl, hasilat paylagimi oranlarinin ise %40- %45 oranlarinda
gerceklegebilecegl 6n gorlilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin blylklGga, proje kapsam ve
toplam getirisi, yapilacak projenin nitelifi ve konumu gibi etkenlere gbre degiskenlik
géstermekiedir.

& Proje G irilan Arsal Proje D eri
Deferleme konusu taginmazlar , 3332 ada 24 parsel iizerinde ver alan 2 bloktan B blok igerisinde
kanumludurlar. Taginmazlar hali hazirda B blok igerisinde tek bir amaca yénelik olarak bir bitin
halinde kullaniimaktadir. Taginmazlarin B blok Igin arsa paylari toplamina digen arsa alan 3949
m2 olup, bu alan Ozerinden mevecut imar durumu ve yapi alanlar dikkate alinarak proje
geligtirme yapilmigtir. Parsel Uzerinde yapi kayit belgeleri sonrasi olusan 13859 m2 ofis satilabllir
alani ve 10133 m2 dlkkan ticarl alani dikkate alinarak satig rakamlan belirlenmistir. Bélgede
satiik arsa emsalleri bulunmamakta olup alinan beyanlar 20,000 TL fle 25.000 TL/m2
clvarindadir, Ancak konu tasinmazin belediye binasi ile ayni parselde yer almas), bélgenin simge
yapilarindan olmasi sebebiyle arsa degerine ilave sereflye eklenmistir.

[Kat Karshg | 56% Yapi Birim Maliyeti Mesken
Arsa Alam 4544,00 2.485.00 ¢ Alam Adedl |m2 birim Fiya
TAKS Proje Maliyeti 13858.00 | 1.000 | 13.000.00%
KAKS §5,806.690,00 &
[Ruheat Alam | 38584,00 180.167.000,00 T
Toplam Ciro 352.428.000,00 & DUKKAN | TICAR] '
Ared Sahibine Disen Dagari 163.835.400,00 4 Alani Adedi |m2 birim Fiyat
Proje Sires 24 10133,00 | 1.000 [ 17.000.00 %
[Praje Riski 8% 15.508.832,00 ¢ Igyeri Toplam Degeri
[Finansman Maliyeti 9% 17.445.186,00 © 172.261.000,00 ©
Arsa Degerl 160.883.382,00 © [Dikkan "’_n-“nr m?
*Balge ticad putimhillrl v Hnnu_:'.nuuﬁm alindifginda
G rily miliea hhiterin kat karsdifica liging arnlannin
Miitea hhite Mallyot 85.806.600,00 % minimum %50-55 oraninda olacaging kanaat
- getiriimistin.
IEI_L_I(‘_ﬂ:hhit Galir 188.592,600.00 t ** ol gode v pian sragtirmalards zemin kat d ok lan
Kar /Zarar B2.785.010,00 % birim deferier] 30.000TLi 0 15,000 TL/m2
Argayi Satin Alarak Proje Badell| 2565.690.072,00 £ chva rindadir, Dbkkanlann asma kat ve badrum kat
= har i il nldu g kansativie |ndirgeme v plarak
Muteahit kan 95.737.828.00% defer takdir adilmistis, Yen binads ketts ofs birim
[Kariilik Oram 0,3730 deferien ise 12.000-15.000 Tl/m? chvanndadr

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
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DEGERLT MF

A En Veri llanim De

56z konusu taginmazin mevcut durumu, bulundugu bblge ve cevre ézellikleri dikkate alindiginda
meveut Imar durumuna alt katlaninin dilkkan, Ost katlannin ise ofis olabilecek sekilde
kullamimasimin en etkin ve verimll kullanim sekli olacag kanaatine varimistir

A Misterek veya Béllinmis Kisimlarnin Degerleme Analizi

50z konusu taginmazlar kat irtifakli b.b. ler olup miusterek veya bélinmis kisim analizi
yapiimamisgtir,

6. M&anﬁﬁfumm_w

6.1

etntl r Inln iklan

Taginmazin niteligl, kat irtifakinin kurulu olmasi, kullamim sekli ve amaci vh. her tiirlll etkenler
degerlemede dikkate alinmigtir. Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere degerleme yapilicken
taginmaza ayn ayn analiz yapilmis olup deger olusumu Pazar yaklagimi, Mallyet Yaklasimi ve
Gelir yaklagimi esasina gore belirlenmistir. Taginmaz, banka subesi olarak isletiimesi sebebiyle
gelir getiricl bir malk sinifinda deglldir. Ancak bélge piyasasi dojrultusunda yapilan inceleme ve
aragirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira dejerleri getirilerinden kaynakli potansiyel
bir piyasa defieri de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla bulunmustur.
Dolayisiyla taginmaz igin g farkh yéntem de defierlemede dikkate alinmis olup bu unsurlar
neticesinde deger takdiri gerceklestiriimistir. Ulasilan defierler hirbirine yakinlik gostermekte ve
anlamlidirlar.

Gelir yaklagiminda dikkan ve ofis alanlari igin tek bir kira birim dejeri belirlenmis belli
kapitalizasyon oranlar yardimiyla toplam defere ulagilmistir. Mallyet yénteminde ise proje
geligtirme yontemi ile ulagilan arsa deferine bina deger| eklenerek bir dejer bulunmustur. Arsa
emsalin bulunmamasi sebeblyle arsa degerleri degisiklik pstermektedir,

Taginmazlann her birinin, bina ortak alani elan otopark ve kat holli alanlarindan kullanim
meveuttur. 56z konusu kullanimiar igin 3194 sayili imar kanunun gegici 16.maddesi kapsaminda
yapi kayit belgesi diizenlenmigtir. Maliyet ydnteminde séz konusu alanlar, tasinmaz alamna dahil
edilerek kullamlmasi ve yapi kayit belgesi alinmasi dikkate alinarak tamami Uzerinden degerleme
yapilmigtir. Gelir yéntemi ve Pazar yaklasimi yénteminde de kullanilan ortak alanlar dahil
edilerek deger bulunmustur,

Taginmazlann meveut kullarim alanlar igin yapi kayit belgelerinin alinmis olmasi ve tapi
tescillerinin yapilmasi durumunda bu alanlar Gzerinden satisa konu olacak olmasi dikkate
alinarak degerlemede Pazar yaklasimi yéntemi fle bulunan deger nihai deger olarak kabul
edilmistir,

imar barigi kanunun 2.asamasi olan tapuya tescil islemi , konu tasinmazlar igin yapilmas
durumunda miilkivet sinirlari ve bagimsiz balim sayilar degigiklik gosterecefiinden bu islem
yapilmasi akabinde raporun yeniden diizenlenmesi gerek arz etmektedir.

Pazar Yaklagim: lle Ulasilan Sonug: 313.200.000,-TL

Maliyat Yaklagimi ile Ulagilan Sonug: 258.900.000, TL

Gelir Indirgeme Yéntemi lle Ulasilan Sonug: Bﬁmuon -TL
NET KURUMSAL GAYH]

ISMANLIK AS.
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6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Yer Verilm Yer [ in
Gerekeeleri

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

6.3 wmhrl Yerine E&tlrmb Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken lzin ve

|Iglli kurumlarda yaprlan Brastlrma ve incelemeler nett:esinde, tasmrnazlar igin alinmas gereken
tum yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yap kayit belgesi alinarak gerekli uyumsuzluklarin
yasallagtinldigi gorlimistiir, Degerleme tarihi itibarivle de herhangi bir vasal kisit, karar vb
olumsuziufunun bulunmadig bilgileri edinilmistir,

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler il llgili Goriis

Raporun 3.2 maddesinde tasinmaz Uzerinde bulunan takyidatlar detayl olarak agiklanmistir.
Taginmaz (zerinde tasarrufunu lasitlayic) bir takyidat bulunmamaktadir, Taginmaz Ozerinde yer
alan irtifak haklamn elektrik hatty igin konulmus oldugu dfrenilmistir, ipotek lse Halk bankasi ‘na
ait olup taginmazlarin Halk GYO biinyesinde olmas ve Halk GYO ‘nun Halk Bankasi istiraki olmasi
sebebiyle satisina engel tegkil etmemektedir.

6.5 Eﬁﬁltlﬂﬂ]ﬂ @_n,_gag Gayrimenkuliin, ﬁzerindg igﬂgk ugﬂ p_g !mnnhu!ﬂn E!ﬁl[!ﬂl Qﬁmﬂ_@

Eﬂ;ﬂﬂ!!ﬂﬁ!lmesi Kunumndg B!r Slmrlarng!n Tnbl DIuE ﬂlmndlm H!hhmﬁ ﬁjh‘

Taginmazlarin devrine iligkin bu maddede belirtildifii tizere herhangi bir simirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir,

Bilgl
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel Ozerinde rapor igerisinde bilgileri detavli

selilde verilen tasinmaz bulunmaktadir.

Degerlerne konusu gawlmenkulierin tapudaki nitelikleri ile filli kullanim sekli birbiriyle
uyurmnludur. Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayl "Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
ili;kin Esaslar Teblig"nin 7.bélum 22 maddesi 1.fikrasimin (r) bendi geregi tasinmazin tapudaki
nitelikleriyle GYO portfdyine dahil uddebslece%l ENR\‘JﬁEk"de portfdye dahil edilmelerinde

g periféyde bulunmalarina da bir engel

herhangi bir sakinca olmﬁfﬂ UigA

CERLES Y-
lunm " OEGERL Sk, fioy3/10 GRAAYE
bulunmamaktadir, Ao 244 Lo mﬂﬂ,a,w RA
Tl 0312 #57 W 31 3 wwwnelgdeamt
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Ayrica tasinmazin proje harici yapilan blyUmeler icin yapi kayt belgesi dizenlenmis olup
Gayrimenkul Yatinm Ortaklar igin 111-48.1 sayill “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarnina lliskin
Esaslar Teblig’nin 7.bél0m 22.maddesi 1.fikrasinin (b) Portféivierine alinocak her tirli bing ve
benzeri yapilora iliskin olarak yapi kullanma izninin alinrig ve kat mdlkiyetinin tesis edilmis
olmasi zerunludur, Ancak, milkivet! tek hasina ya da baska kisilerle birlikte ortakhida ait olan
otel, alisveris merkezi, is merkezi, hostane, ticari depo, fabrika, ofis binas: ve sube gibi yapilarin,
tamarmimin veya bélimlerinin yalnizea kire geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan
yapiya iliskin olarak yapt kullanma izninin olinmast ve tepu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194
sayill Imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit beigesi alinmis olmasi, bu
fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul
edilir. © maddesi gerefii portfoyde bulunmasina engel bulunmamaktadir,

7. S50NUC

7.1 Sorumiu Degerleme Uzmaninin Sonug Cliimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhi A.5. nin talebi Gzerine; istanbul [li, Atagehir ilcesi ve
Barbaros Mahallesi, 3332 Ada 24 nolu parselde bulunan bina icerisinde "105 Adet ofis ve dikkan
nitelikll tasinmaza ait piyasa deferinin tespitine ydnelik SPK mevzuati kapsaminda asgari
unsurlari igeren bu degerleme raporu taralimizea hazairlanmistir,

Tarafimizea igleme alindifi tarihteki defferleme konusu taginmaziann Piyasa Degier Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu béige genelinde yapilan inceleme ve aragtirma ile resmi
kurum ve kuruluglardan edinilen belge ve bilgl dofirultusunda olugan kanaat, ligenin ve bélgenin
gelisme trendi, gayrimenkullin imar durumu ve yapilasma sartlari lle kullamim fonksiyonu,
yapinin ve ig mekanlann ézellikleri, kullamim amag ve fonksiyonlufiu, yap sinfi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekll, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkdl tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindekl merkezl kenumlara olan mesafesl, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre dzellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tim faktdrler dikkate alinarak, bulundufu muhite gére alici bulup bulamayacag, bulmas
halinde nispet dereces] gibl kiymet ylkseltici ve kiymet disiiriici miispet menfi tim faktérler
gtz dnlnde bulundurularak yapimistir,

Tal: 0A13 487
“iftiy Vergl Gairast: 631 054 0385 www. natgd.com.tr
Tle.Sic,No: 256595 Sermave:1,200.000.00TL
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7.2 Nihai er Takdir

7 e
=

Taginmazlara deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz
tim etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullamilan

yoéntemlerin sonuglari anlamli sekilde netlcelenmistir.
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi GOzere degerleme yapilirken tasinmazlarin kat irtifakh

almasi, mevcutta kullanilan alanlar icin yvapi kayit belgelerinin alinrmis elmasi g8z éniine alinarak
degerlemede deger takdiri Pazar yaklasim yontemi esas alinarak takdir edilmistir.

Taginmazlarin defierleme tarihl Itibariyle Pazar yaklasimina gére kanaat getirilen ve takdir edilen
piyasa degerl su sekildedir;

Rakamla; 313.200.000,00-TL ve Yazyla; (Ug Yiiz On Ug Milyon lki Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

Taginmazlarn tamaminin aylik toplam KDV Harig 1.556.000,00 TL bedelle kiralanabileceji
kanaatine varilmigtir,

KDV Dahil Toplam Satis Dederi; 369.576.000-TL dir.

1. Tespit edilen bu dederler taginmezin pegin satiging yaneliktir.

2. Nihal deger, KBV Harlg dederi ifode eder.

3. Iz bu rapor, eklgriyle bir bitdndir,

4. Nihol deger takdir, raporun igeriginden ayn tutulemaz,

5 Dederleme tarihi itibarlyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:5, 7497 1L ve 1€: 6,3234 TL' dir.

Erdeniz BALIKGIOGLU
Sorumlu Degerleme Uzman
SPK Lisans No: 4014

Bugra Ugur Yap Raci Gékcehan SONER
Degerleme Uzmam Degerleme Uzmani/Dene
5PK Lisans No: 408393 SPK Lisans NoT404
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