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Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 15.12.2021

Rapor Numarasi = Ozel 2021-1731

Raporun Konusu Gayrimenkul Piy-a_sa ve Kira Deger Tespiti

Tapuda; istanbul ili, Beyoglu ilcesi ve Hiseyinaga Mahallesi, 338 Ada 8
numaral parselde bulunan "ARSA” nitelikli gayrimenkuliin piyasa degerinin
Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A is bu rapor, Otuz Sekiz (38) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Pivasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Emniyet Mh. Sinir Sk.Noj17

Tel:0312 467 00 61 fF#¥:0312 467 0034
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www.netgd.com.tr rmaye:llUU.DDﬂ, T
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Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatirnim Ortakligi A.5.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2021-1731 / 15.12.2021

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, miisteri talebi tzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullarn ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde hazirlanmugtir,

Tasinmazin Acik
Adresi

Hiiseyinaga Mah. istiklal Caddesi 338 Ada 8 Parsel Beyoglu / istanbul

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Beyoglu ilgesi ve Hiiseyinaga Mahallesi, 338 Ada 8 parsel numarali
“ARSA” nitelikli gayrimenkul.

Fiili Kullanimi
{Mevcut Durumu)

Tasinmazlar hali hazirda bos durumdadr.

imar Durumu

Beyoglu Belediyesi imar Midiirligi nden alinan sifahi bilgiye gére rapora konu
parselin 21.10.2010 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Beyoglu Kentsel 5it Alani Koruma |
Amaclh Uygulama imar Plani kapsaminda kalmakta oldugu, ilgili planin istanbul 10.
Idare Mahkemesinin 2015/1869 E. 2017/804 K. ve 12.04.2017 tarihli karar ile
iptal edildigi 8grenilmistir. S6z konusu plan iptali sonucunda istanbul 2 Nolu Kiiltir
Varliklarini Keruma Bélge Kurulu'nun 20.08.2017 tarih, 5628 sayil karan ile Gegls
Dénemi Koruma Esaslarn ve Kullanma sartlanina karar verilmistir. S8z konusu
sartlar her parsel icin Beyoglu Belediyesi'nin uygundur gériisi alinarak parsel
bazinda belirlenmektedir. Ekspertize konu parselin Turizm + Ticaret + Hizmet
alaninda, Hmax: 21,50 (7 kat) yapilasma sartlarina sahip olabilecegi dgrenilmistir.

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

Tasinmazin, 16.06.2017 tarih, 2684 sayili istanbul 2 Nolu Kiltir ve Tabiat
Varlklarini Koruma Kurulunun 07.07.1993 tarih, 4720 sayih karari ile Kentsel Sit
alani icerisinde kaldig) dgrenilmistir.

Hazirlayanlar

Pi D i 30.000.000,00-TL

222 DEREE (Otuz Milyon Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 35.400.000,00-TL
Pivasa Degeri (Otuz Bes Milyon Dért Yiiz Bin Tiirk Lirasi)
Actkl Tasinmagz, yerinde gorilmis, kullamm durumlari, yapi kalitesiyle birlikte her kat
arxlama incelenmistir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olugmamistir.
Raporu Bugra Ugur YAP - SPK Lisans No: 408393

Raci Gékcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKGIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. Savyl

NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGE

Maltepe V.D. 631 054
www.netgd.com.tr

Mersis No: 0441054938900019
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1.RAPOR BILGILERI

1.1

1.2

1.3

1.4

15

1.6

Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Soz konusu islemin degerleme galismalar 01.10.2021 itibariyle baglanmis 12.12.2021 itibariyle

degerleme calismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 15.12.2021 tarihinde tarihinde
tamamlanmigtir,

Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebi iizerine; istanbul ili, Beyoglu ilgesi ve
Hiiseyinaga Mahallesi, 338 Ada 8 numarah parsel numaral “ARSA” nitelikli gayrimenkullin piyasa
degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

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

Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’ ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras1 “Sermaye pivasasinda gayrimenkul degerleme faaliveti; sermaye piyasast mevzuating
tabi ortak ortakhklar, ihragcilar ve sermaye pivasast kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuat!
kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere badh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dederleme standartlari cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakhg A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik AS.
arasinda 21.01.2021 tarihinde imzalanmistir.

Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemevye liskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 2018- 0273 Talep Numarali Rapor ile imar
Barisi, 2019- 1090 Talep Numarali ve 2020-764 Talep numarali Rapor ile Pazar ve Kira Deger Tespitine
istinaden rapor hazirlanmistir.

NET KURUMSAL
GAYRIVENKUL DEGERLEME VE DAN
Ernniyet Mh. SIniE-Sk. 71

Tel:0312 467 00 61
Maltepe V.0. 631 054
e natgd.comir 3

Muorsis Mot

4105493 8900016

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A5, cayia 6]29

MANLK A.5.
nimanalig/ANK
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a9 Tie.5ic.N0: 2506596
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Defierlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik 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.S. Sermaye Piyasas
Kurulu'nun Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir,
Sirketimiz aynca, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345
sayil karar ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir,

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon ! 0312 467 00 61 Pbx

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

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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvanmi_ : Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakhgi A.S.

Sirket Adresi . Tathsu  Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:1 Dudullu 0SB,
Umraniye/ISTANBUL

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

sektariinin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel dlgekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermavesi ! 1.020.000.000,-TL
Halka Acikhk _: % 28

Telefon : 0 216 600 10 00
E-Posta 3 info@halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, miisteri talebine istinaden istanbul 1li, Beyoglu ilesi ve Hiiseyinaga Mahallesi, 338 Ada 8
numarall parsel lizerinde bulunan arsanin piyasa satis degerinin Tlrk Lirasi cinsinden tespitine iliskin
hazirlanmistir. Miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi misterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzall sekilde
teslim edilmesidir.

NET KURUMSA

GAYRIMENKUL DEGE ISRIANLIK AS.

Emniyet Mh. SinipSk. enimahalle/ANK
Tel:0312 46700 61 ‘0312467 00 34
Maltepe V.0, 631 054 9489 Tic.Sic.No:250606

www.netgd.com.tr Sgfmaya;1,200,000,0041L
Morsly Na: 0F11054918900018

Net Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanlik A.S. savyia 729
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu taginmaz, istanbul ili, Beyoglu llgesi, Hiseyinaga Mahallesi, 338 Ada 8 numarali
parsel numaral arsadir. Ana gayrimenkul, Beyoglu ilcesinin, Taksim semtinde, bu semtin ana
arterlerinden olan istiklal Caddesi iizerinde 195,00 m? yiizélgiime sahip arsa (zerine kurulmustur.
Taksim Meydanina yaklagik 1km mesafededir. Yakin cevresinde bilinen bazi noktalar su sekildedir:
Taksim Meydan, Karakéy Sahil, Galata Koprisi, Demiréren AVM. Ana gayrimenkul istanbul sehrinin
merkezinde konumludur. Bélgede yapilasma orta-list seviyede olup, blyik ¢ogunlugu ticari ve
turistik amagh kullanilan tarihi betonarme yapilar olusmakta olsa konut yapilagmas) diistiktlr. Genel
ulasim toplu tasima araclar ve 6zel araglarla saglanabilmektedir.

Koordinatlar

Enlem: 41,034301 Boylam: 28,97874

NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DESER LK A.S.

Mnltupe v.D. 6310549 éTlc sic. Nn:zsﬂm
a Bl 200, Oﬂﬂé

— e —— m

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhlk A.5. vayla 8|29
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

B HALKGYO

iL-ILCE

: istanbul - Beyoglu

MAHALLE = KOY - MEVKIi

: Hiiseyinaga — Istiklal, Balo Mevkii

CILT - SAYFA NO :6/818
ADA - PARSEL :338/8
_YUZ@LCUM : 195,00 m?
TASINMAZ ID : 21284661
ANA TASINMAZ NITELIGI | A;{SA N

MALIK - HISSE

: HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

SIRKETI.....(1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

:22.11.2021 / 17308 ( Kat Mdilkiyetinin Terkini)

3.3 Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup

Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midirligli TKGM Portal (izerinden 03.12.2021 tarihinde alinan Tapu

Kayitlarina gre tasinmazin tapu kayd rapor ekinde bilgilerinize sunulmustur.

irtifak:- M: Krokili Beyannamede Gri Boya ile Boyall Kisimda istiklal Caddesi Cephesinde 5 Metre
Derinlik Ve 5,5 Metre irtifada istanbul Belediyesi Lehine Umumun Gegmesine Mahsus Irtifak Hakki

(01/11/1965 tarih 6773 yevmiye ile)

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son {ic yillk dénemde gerceklesen alim satim

islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
mevydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Soz konusu parsel izerindeki ana gayrimenkul icin son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi
olmamstir. Tapu kaydi milkiyet bilgileri son olarak Kat Miilkiyetinin Terkini tescilli Yev: 17308 Tarih:
22.11.2021 tarih ve malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI" olarak tesis
edilmistir. Bu siregte gayrimenkullin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana

gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Beyoglu Belediyesi imar Midiirligi' nden alinan sifahi bilgiye gore rapora konu parselin 21.10.2010
tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Beyoglu Kentsel Sit Alami Koruma Amagh Uygulama imar Plami
kapsaminda kalmakta oldugu, ilgili planin istanbul 10. idare Mahkemesinin 2015/1869 E. 2017/804 K.
ve 12.04.2017 tarihli karar ile iptal edildigi 6grenilmistir. S8z konusu plan iptali sonucunda istanbul 2
Nolu Kiltiir Varhklarini Koruma Boélge Kurulu'nun 20.08.2017 tarih, 5628 sayil karari ile Gegis Dénemi
Koruma Esaslar ve Kullanma sartlarina karar verilmistir. S6z konusu sartlar her parsel icin Beyoglu
Belediyesi'nin uygundur gériisii alinarak parsel bazinda belirlenmektedir. Ekspertize konu parselin
Turizm + Ticaret + Hizmet alaninda, Hmax: 21,50 (7 kat) yapilasma sartlarina sahip olabilecegi

Ogrenilmistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.5.
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3.6 Gayrimenkul cin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
Stz konusu gayrimenkul icin Beyoglu Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmig olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gorilmasgtiir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilifi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Sdz konusu parsel Gzerinde bulunan yapi igin herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir,

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri Icin Ahnmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ligili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz iizerinde yer alan bina yikilmis olup Beyoglu Belediyesi imar Arsivinde yer alan
imar islem dosyasindaki evraklar gecerliligini yitirmistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayii Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
5oz konusu parsel Uzerinde yapi bulunmamakta olup yapi denetim kanuna tabi degildir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeve iliskin detayh bilgi ve
planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iligkin olduguna ve farkli bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin aciklama
Soz konusu parsel (izerinde degerleme giniinde herhangi bir yapi yoktur.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Séz konusu parsel lizerinde degerleme gliniinde herhangi bir yapi yoktur.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Giiniimiizde kiiltirr, sanat, is ve eglence merkezi olan Beyoglu ilgesi, Bizans déneminde yerlegim alan
olmayan, bag ve bahcelerle kapl bir yerdi. istanbul yakasinda bulunan Bizanshlar buraya ‘karg: yaka'
anlamina gelen ‘Pera’ adini vermislerdir. imparator liistinyen GALATA'da sonradan bir cok bina
yaptirdigindan buraya “listinyana” da denilmektedir. Tlrkler ise Pera’y: ‘Beyoglu’ seklinde adlandirip
daha genis bir alani kastetmislerdir. Ticari amagla istanbul’a gelen Venedikliler ve Cenevizliler
Bizans'in i¢ kangikliklarindan istifade ederek Galata'yi surlarla cevirmis ve bugiinki Galata Kulesini
13.ylizyilda insa etmislerdir. Ayni yiizyillda Cenevizli tiiccarlarin yonetimine verilen Galata ylzyillar
boyunca ticaretteki énemini korumustur. Fatih Sultan Mehmet 1453 Yilinda istanbul’'u alinca
Anadolu’nun mubhtelif yerlerinden getirdigi halki Istanbul’'un gesitli yerlerine yerlestirdi.1461 yilinda
Trabzon'daki Rum Pontus Devleti alininca son imparatoru David Komennos ve siilalesi istanbul'a
getirildi. Bunlardan Kalayanis Komennos'un oglu Aleksios Musliman olunca Tiinel civarina
yerlestirildi. Bundan sonra bu yore beyin oturdugu yer anlaminda olan BEYOGLU olarak aniimaya
basland. istanbul’'un alinmasindan 60 yil sonra Tophane'den Kasimpasa'ya kadar olan sahalar yavas
yavag Tirklerle dolmaya basladi. 2. Sultan Beyazid bugiinkii Tiinel yakinlarinda bulunan ve o adla
anilan “Asmalimescid”i yaptird. Daha sonra Yavuz Sultan Selim zamaninda saray ig ogullarinin
okumalari icin bugiinkii GALATASARAY da ibrahim Pasa tarafindan yaptirildi. O zamandan bu yana bu
semte Galatasaray semti denildi. Onceleri Yabanci elgilikler ve temsilcilikler de bu semtte
bulunuyordu. BENi AHMET Devletinin yikilmasi iizerine Ispanya’dan Istanbul'a gog eden Araplar,
Galata ve Tophane semtlerine verlestirildi, Nifusun artmasi sonucu bu semtte sik sik yanginlar
olmusgtur.

Cumbhuriyet devrinde bu kisla yikilarak yerine bugtinki Taksim Gezi Parél {lﬂﬂéﬂllf‘f ST U RUMSAL

1864 yilinda Galata’da bulunan surlar yikilarak yerine cadde ve soka ﬁ\feﬁﬁid i (st aﬁiﬁxﬁi
imparatorlugu zamaninda Mutasarriflikla idare ediliyordu. 1923 ylllr!!&lla'ﬂ it (0 irlikte dlgeoo 34

altepe V.0,
www.netgd.cam,

Mersis N/ 0631054938900018

olmustur.
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BEYOGLU

NUfus: 226.396

Beyoglu niifusu 2020 yilina gére 226.396.

Bu nOfus, 116.771 &rkek ve 109.625 Kadindan clusmaktadir
Yizde olarak jse: %61,58 erkek, %48,42 kadindir.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
Yillara Gore Tirkiye Nifus Verileri - TUIK
86.000.000
83.614.632
84.000.000
82,000,000
£0.000.000
78.000.000
76.000.000 I
74.000.000
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 459 bin 365 kisi
artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin
niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam ndfusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillk dedigim oranlan (%), Eyliil 2021
Fi)

20 19,58

13,26

9,26
10 11,75

o8 |10 11| 12| 01 0203 osos|os|o7|os|oa| 0] 11] 1201 0z 03] 0s s 05 07]0e] 09‘
2018 2020 2021

TUFE'de (2003=100) 2021 yili Eyliil ayinda bir &nceki aya gére %1,25, bir énceki yilin Aralik ayina gére

%13,04, bir dnceki yilin ayni ayina gore %19,58 ve on iki aylik ortalamalay Eﬂrﬁﬂ%ﬂ@rgf\ﬂmﬁ

gerceklesti. (TUIK.) GAYRIMENKUL DEGRRLEME V. MANLIK A.5.
Emniyet M, Ne=T7/1 Yenimahalle/ANK,
Tel:0312 4670 Fax:0312467 00 34
Maltepe V.D. 63054 93 89 Tle.Sic.No:258696
— —— winvw, netgd.copi.tr $ermnye:1.-2nor;oon-;m.m
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AB.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar yukandaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yilik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi disis
gdstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmigtir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren slrekli artis gostererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine gelmistir.

A GSYIH/Bilyiime Endeksleri;

13 | Gayrisafi Yurt i¢i Hasila Degisim Oranlari - TUIK
10 "
5
=
E
& 0 i = 8 . .« B8 S
b1=T:]
a
5
.10
1C 2C 3C 4C 1C 2C 3C 4C 1C 2C 3C 4C 1C 2C 3C 4C 1C 2C 3C 4C
2017 2018 2019 2020 2021
D;ﬂﬂ? 53 53 11,873 75 58 2,5 -27-26-1,7 1 64 45 -10 63 59 7

Gayrisafi Yurt igi Hasila (GSYH) 2021 yili birinci g¢eyreginde %7,0 artmistir. 2021 yili birinci
ceyreginde bir énceki yila gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim faaliyetleri %18,1,
diger hizmet faaliyetleri %14,4, sanayi %11,7, tarim %7,5, hizmetler %5,9, mesleki, idari ve destek
hizmet faaliyetleri %5,3, kamu yonetimi, egitim, insan sagh@i ve sosyal hizmet faaliyetleri
9%3,7, finans ve sigorta faaliyetleri %2,9, insaat %2,8 ve gayrimenkul faalll\{.etqeq%ﬁdlergwﬁtlr (TUIK)

Gm"RiMENKUL DE .

Tel:0312 46 0312 467 00 34
Maltepe V.0, 631 054 85 Tic.5ic.No:258696
= - ywwenetgd.comitr 6fmaye:1.200.000,00ATL
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A TR ve USD ile EURO 10 Yilik Devlet Tahvili Degisimi;

14, Eyl 15

Zaman Arahign Segimi 1Ay

3Ay  GAy Yilbasi 1Yyl Tumu =
1
Cuma, £km 1, 2023 ) 3
TR 10 YILLIK TAHVIL: 18.49
¥
18.5
18
17.5
17
22. Eyl 25 Eyl 2 Ekim G, Ekim 12, Ekim
i "
! P, f . - §
I i |
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Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve Uzeri seviyelere kadar ulagmistir.
Ekim 2021 itibariyle ortalama %18,49 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Arahig Segimi 1Ay

20. Evi

JAy

Ay Yilbasi 1Yil Tumi

Cuma, Ekim 1, 2021

ABD 10 YILLIK TAHVIL: 1.462 | 75

1.2

30.E 6. Ekim 12

EKim

Bleomparghn.com

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde

seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi diislise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart

2020 itibariyle glinimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim 2021 itibariyle ortalama
b el >y R NET KURUMSAL

1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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Zaman Araligs Secion 1Ay 38y GAy Tilbam !Yil Tumu

1]

Cuma, tem 1. 2027

ALMANYA 10 YILLIK TAHVIL =0.224

14 Byl 0. & 30, B

2019 yih Mayis ayi ile hirlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'In altina inmig olup giiniimiizde de

seyrini negatif yonli srdiirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir.
(Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Orani

01.10.2021 - 18,2778
)

22ata 0042018 11 Qi 2413 e inae 1920 V)28 282

TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara gére TR Libor faiz oranlarini géstermektedir. TR 12 aylk Libor fazi orani 30.06.2021

itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda gorildGgi Gzere TR yillik Libor faiz orani
Ekimsonrasi %18-19 seyrine devam etmektedir,
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukandaki grafik
yillara gore USD Libor faiz oranlarini gtstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orami 30.06.2021

itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda gorildUgi Gzere USD Libor faiz Oﬁeﬂﬁl\l’niﬂt_hﬂﬂjﬁqﬂ 5%
altinda seyrine devam etmektedir. GAYRIMENKUL DEGE
Emniyet Mh. Sinir gk,
Tel:0312 467 00 61
Maltepe V.D. 631 054
wrerwsnetgd.com:tr,
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
Faiz Oranlari
TCMB FED ECB BOE SHE HBA BOC BOJ CBR RBI PBOC BCB
il —~ 1Y 2Y 5Y mm
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz oram 19,00% dur.
2010-2018 yillar arasinda ortalama 5,0% - 7,5% arahfinda degisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle
20,00% seviyesi Gizerlerine kadar ¢ikmis, 2020 itibariyle 10,00% altina dismis Ekim 2021'de tekrar

artiga gecerek rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gore faiz orami 0,25% tir, 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz oram 2021 itibariyle kademeli diserek 0,50%

altinda seyrine devam etmektedir,
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A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve Insaat Sektérii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmast ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli
dlclide saglanmig gorinmekteydi. Yillk GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
anceki yila gore yizde 0,9 artmishir. Ancak sektérel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saglhg ve sosyal hizmet faaliyetleri
yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tanim sektérd yizde 3,3 artarken, insaat sektori
yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. Insaat sektériinde
gordlen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve
yiiklenicilerin yasadigl nakit akis sorunlarindan kaynaklanmig goriilmektedir. Insaat sektdrii cari
fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yiizde 5,4 hir paya sahip olurken gayrimenkul sektérii ylizde 6,7
oraninda paya sahip olmustur. iki sektér GSYH'nin yiizde 12,1 oraninda bir biyiklige ulagmislardir.

2020 yilhimin ilk ceyregi GSYH sonuclan heniiz agiklanmamasina ragmen sektdrdeki genel egilimin
anlasiimasi agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag dngérilmektedir.
insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk tg aylik diliminde
de sirdiirmiis gorinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yaganmistir. S6z konusu dénemde ikinci el satislarda
gorlilen ylzde 119 diizendeki artis pazarda ver alan konutlarin talep gordiigini isaret etmektedir.
Ote yandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmis gériinmektedir. 2019 yili birinci
ceyregi ile 2020 yili birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yizde 23,4 diizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektdr gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken
onemli bir noktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir. Aym donem itibariyla ipotekli konut
satislari ylizde 90 diizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg icerisinde faizlerde yasanan diisis ve bunun
kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislan oldukga olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek ¢cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye’de de insaat sektord, genel ekonomi agisindan bir 6nci
gosterge olmanin yaninda biiytimenin itici giciini olugturma dzelligini de tagiyor. ingaat sektériindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha dnce gerceklesiyor. Bununla birlikte, son
dénemlerdeki yavaglama haricinde sektériin ylksek bliyiime temposuyla genel ekonomik biiyiimeye
hem dogrudan hem de dolayl olarak en énemli katk yapan sektérlerden biri oldugu goriliyor.

Tiirk insaat sektoriniin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektorlerden biri oldugu séylenebilir. ingaat sektériindeki biyime egilimi bir bakima GSYH'nin
onci gostergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diisigle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisiis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yih yabanciya gayrimenkul satisinda &zellikle
konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur, 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diistisle birlikte ozellikle sifir konutlarda satis rakamlari cok hizli bir seviyeye ulasmistir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satislan Ocak-Eyliil déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gore %18,3 azalsla 949 bin 138
olarak gerceklegmistir.
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simrlayan Faktérler
Taginmazin, 16.06.2017 tarih, 2684 sayili istanbul 2 Nolu Kiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kurulunun 07.07.1993 tarih, 4720 sayili karar ile Kentsel Sit alani igerisinde kaldigi 6grenilmistir.

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

Ekspertize konu 338 ada 8 parsel numaral tasinmaz, geometrik olarak dikdértgen formunda olup
sinirlari demir ferforje ve komsu parsellerde yer alan binalar ile ¢evrilidir. Parselin giiney aksinda yer
alan Istiklal Caddesine 7,5m cephesi, bati aksinda yer alan Balo Sokaga ise 26m derinligi
bulunmaktadir. Toprak vyapisi hakkinda, yapi muhteviyatini etkileyecek olumsuz bir durum
gozlemlenmemekle birlikte, kesin bilgi icin uygun teghizat ile denetim yapilmasi gerekmektedir.
Parsel Gizerinde, herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya Insaati Devam Eden Projeyle llgili Tespit Edilen Ruhsata aykin
Durumlara iliski Bilgiler

Parsel Uzerinde yer alan yapi yikilmis olup halihazirda bos arsa durumundadir.

4.6 Ruhsat Alinmis_Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Savili imar Kanunu’'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Parsel Gizerinde yer alan yapi yikilmig olup halihazirda bos arsa durumundadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullamidigy, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise_(Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadifi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla

Kullamldigi Hakkinda Bilgi
Stz konusu parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

APazar degeri, bir varlik veya yiikimliiligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alicr arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degigtirmesinde kullaniimasi
gerekli gérillen tahmini tutardir. Pazar degerinin tammi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

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

{b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimliligin degerinin, 6nceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir defer oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fivat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana

tzgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger bagka bir

zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazarin durumunu Vﬁ i mde Rbul#ﬂnsdggu

kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla VanSIt"EAYIfIMEN ME VEQANISMANLK A.S.
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(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmig
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir.
Bu alicy, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan zivade meveut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir,
Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satic)” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varlifi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyl fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol agabilecek, érnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kirac gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapildig varsayilir.

() “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmas: halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticimin erisime sahip oldugu pazarda en lyi fiyat
elde edecegi en uygun yéntem oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartiima siiresi sabit bir sire
olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
pazar katihmcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara gikartilma
zamani degerleme tarihinden énce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlan
hakkinda makul élgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlar agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigt bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklanini satan bir satic basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari 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 baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir,

A Pazar degeri kavrami, katiimcilarin 6zglr oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarhk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varlifin pazar, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimeisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varfigin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullammini yansitir. En verimli ve en iyi kullamm,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiksek diizeyde
kullammidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin meveut kullaniminin devami ya da alternatif
baska bir kullarim olabilir. Bu, bir pazar katihimeisinin varlik icin teklif edecegi fiyat: hesaplarken varlik

igin planladig kullanima gére belirlenir. NET KURUMSAL
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5.1

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerlfeme amaci ile ilgill olmas gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornefin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farklh yaklagimlar ve yéntemler kullandabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiiretilmis girdileri kullanir.

Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belilemek igin, katiimcilar tarafindan benimsenen
girdilerin ve varsayimlarin kullanilmas) gerekli gériilmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar
degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun aginma oraninin,
pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

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

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boéyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
vasal dzellikleriyle iligkili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin gdz ardi
edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Ydntemleri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tamimlanan ve agiklanan g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi Ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin seciminde amag belirli durumlara en
uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Secim
stirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullarim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin giiglii ve zayif yonleri, {c) her bir
yantemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilmailar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yéntemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler}in uygulanmasi igin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

Pazar Yaklasim
A Pazar Yaklasimini Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Deferleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklagimi varhgim, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
kargilastinlmas suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagim ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamh agirhk
verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varhigin veya buna dnemli élgiide benzerlik tagiyan
varliklanin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) énemli élciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan

ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin 56z konusu olmasi.

NET KURUMSAL
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Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli olgide benzeriyle iligkili olmamasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu
karsilagtirmali analize dayall diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin  diizeltmelerin  gerekgeleri ile  nasil
sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli ¢arpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel
faktorlerin dikkate alincigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Istiklal Caddesinin ticari yogunlugu daha
diisiik bolgesinde konumlu, 45m? alanh oldugu beyan edilen 35 m? oldugu disiinilen diikkan
2.250.000-TL bedel ile satihktir. Tasinmaz yaklagik 44 yilhk binada konumlu olmasi ve i¢ bakim
durumu sebebiyle serefiye uygulanmistir.

Serkan Gayrimenkul: 0532 292 49 36

Emsal 2 [Satiik Diikkan]: Konu tasinmaza yakin konumda, Istiklal Caddesinin arka sokaginda
konumlu, 400 m? alanh oldugu beyan edilen 300 m? oldugu bilinen diikkan 16.000.000-TL bedel ile
satiliktir. Tasinmaz yaklasik 30 yillik binada konumlu olmasi ve i¢ bakim durumu sebebiyle serefiye
uygulanmustir.

Valikonagi Gayrimenkul: 0532 168 30 29

Emsal 3 [Satilik Ofis]: Konu taginmaza nazaran kismen daha iyi konumda, istiklal Caddesin Gizerinde
konumlu, 70 m? alanl ofis 2.750.000-TL bedel ile satiliktir. Konum sebebiyle serefiye yansitilmigtir,

Vizyon Gayrimenkul: 0530 854 31 85

Emsal 4 [Satilik Ofis]: Konu taginmaza yakin konumda, istiklal Caddesin iizerinde konumlu, 100m?
alanh ofis 2.900.000-TL bedel ile satiliktir.

Keller Williams Gayrimenkul: 0532 404 51 40

EMSAL DUZELTME TABLOSU (OFIS/DUKKAN)
SATILIK DUKKAN SATILIK OFis
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Brit alam (m2) 35,00m? 300,00m2 70,00m?2 100,00m2
Satis fiyati 2.250.000 TL 16.000.000 TL | 2.750.000 TL | 2.900.000 TL

m? birim fiyati 64.286 TL 53.332TL 39.2B6 TL 29.000 TL
Pazarhk 5% - 5% = 5% - 5% -

Konum serefiyesi 40% + 50% + 10% - 0% +
Kullanim alam serefiyesi 0% - 0% + 0% - 0% +
Yapi kalitesi serefiyesi 0% + 0% + 0% - 0% -
indirgenmis birim fiyat 86.786 TL 77.333TL 33.393TL 27.550TL

Ortalama Birim fiyat 82.060TL/m? 30,471TL/m?2

GAYRIMENKUL DEGE
Emniyet Mh. Simr

Mersls No: 0

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.

NET ‘(URUMSAI_

maye:1,200.000,00-TL
1054938900018

Sy fa 2029



4 HALKGYC
KURUMSAL bk Chivyrmiicrthi) Yavrm Oinkigs #
DEGERLEME

Emsal 5 [Satilik Arsa]: Konu tasinmaz ile ayni cadde zerinde, kése ve daha cazibeli konumda yer
alan, turizm, ticari ve konut imarl, 140m? alanh arsa, 27.000.000-TL bedel ile satiliktir. Konum
sebebiyle serefiye yansitilmistir.

Orange Gayrimenkul: 0533 328 56 68

Emsal 6 [Satilik Arsa]: Konu taginmaz ile ayni cadde lizerinde, ara parsel konumunda yer alan, turizm,
ticari ve konut imarli, 550m? alanl arsa, 60.000.000-TL bedel ile satiliktir. Biylk alanli olmas
sebebiyle birim fivati dlsiik olup serefiye yansitilmistir,

Galleria Gayrimenkul: 0530 259 75 94

Emsal 7 [Satihk Arsal: Konu tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde, koge ve daha cazibeli konumda yer
alan, turizm, ticari ve konut imarh, 234m? alanh arsa, 49.000.000-TL bedel ile satiliktir. Konum
sebebiyle serefiye yansitilmistir. Fiyatin abartildigi disiintimektedir.

Sefa Gayrimenkul; 0533 590 55 86

Emsal 6 [Satilik Arsa]: Konu taginmaz ile ayni cadde tzerinde, daha kotl konumda yer alan, turizm,
ticari ve konut imarl, 200m? alanl arsa, 21.000.000-TL bedel ile satiliktir. Konum sebebiyle serefiye
yansitilmstir.

Galleria Gayrimenkul: 0530 259 79 94

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.

GAYRIMENKUL DEGE

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK ARSA)
fcerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alam (m?2) 140,00m? 550,00m?2 234,00m?2 200,00m?
Satis fiyati 27.000.000 TL | 60.000.000 TL | 49.000.000 TL (| 21.000.000 TL
m2 birim fiyat 192.857 TL 109.091 TL 209.402 TL 105.000 TL
Pazarhk 5% - 5% - 10% - 5% -
Konum serefiyesi 15% - 25% + 10% - 40% +
Kullanum alani serefiyesi 0% - 20% e 0% - 0% -
Yapi kalitesi serefiyesi 0% + 0% - 0% - 0% +
indirgenmis birim fiyat 154.286 TL 152.727 TL 167.521 TL 141.750 TL
NET KURUMSAL

J
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A Kullanilan _Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan _Cikartilmis, Degerlemeye Konu
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ik Gaynmaenkud Yat (I"“ Ortokig A%

Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gésteren Krokiler

A Emsallerin_Nasil Dikkate Alindigina iliskin _ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Pazar yontemi analizi ile elde edilen emsaller ve bélge emlakgilarindan alinan beyanlar sonucunda,
ekspertize konu taginmazin konumu ve mevcut imar durumu da g6z éniinde bulunduruldugunda arsa
birim m? degerinin 130.000-TL ile 150.000-TL aralifinda olabilecegine kanaat getirilmistir.

Bilgi amach olarak tasinmaz igin proje gelistirme yéntemi kullaniimistir. Bolgenin mevcut cazibesinin
fazla olmas), parsel iizerine yapilmasi muhtemel yapinin bos kalma ihtimalinin cok dusiik olmasi, kése
konumda olmasi gibi olumlu etkiler dogrultusunda proje gelistirme yapilmistir,

Proje gelistirme tablosu raporun 5.4 maddesinde bulunmaktadir.

A Pazar Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

Arsa Yiiz dlgtimi Arsa Birim Degeri Arsa Degeri

195 m* X 153.846 TL/m? = 30.000,000,00-TL

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda ekspertize konu 338 ada 8 numaral parsele 30.000.000,00 TL
Pazar degeri takdir edilmistir.

NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGER VE DANISMANLIK A.5.
Emniyet Mh. Sinir8k.No: irmahalle/ANK.

Tic.5ic.Mp; 250696
aye:1.200.000,00-TL
1054938900019
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5.2 Maliyet Yaklasimi

1|

&

IHALKC YO

Gaytimankul Yalinm Criakisy AG

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanlik A.S5. 53

A Malivet Yaklasimim_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin DeZerleme icin Bu Yaklagimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler soz
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacag
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin dislilmesi suretiyle
gisterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin
uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katiimailarin degerleme konusu varlikla Gnemli olglide ayni faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar,
kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
tzgii niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmast.

Belli bash ii¢ maliyet yaklasimi ydntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti ydntemi: gdsterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem. (b) yeniden lretim maliyeti yéntemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisimin Gretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigl ydntemdir.

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

Ekspertize konu tasinmaz iizerinde herhangi bir yapi olmamasi sebebiyle degerlemede bu yéntem
kullanilmamistir. Bu sebeple arsa degerlerine Pazar yaklasimi ve Pazar yaklagimi verileri ile
olugturulan proje gelistirme yéntemi ile ulagilmigtir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetierin Tespitinde Kullamilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Varsayimlar

Parsel lzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup deger takdirinde Maliyet Yaklasimi
uygulanmamustir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Parsel (izerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup deger takdirinde Maliyet Yaklagimi
uygulanmamistir.

NET KURUMSAL

GAYRIMENKUL DE MB VE DA
Emniyet Mh. Sigfe Sk.No: e‘nimahj-uumnu:
%0312 467 00 34

89 Tic.5ic.No:250696
rmaye:1,.200.000,00-T1,

Tel:0312 467 00 61
Maltepe V.0, 831 054 &
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5.3 Gelir Yaklasim

A Gelir Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin_Degerlemesi _icin Bu_Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dénistiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya
anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) Varligin gelir yaratma kabhilivetinin katilimcinin
goziiyle degeri etkileyen gok dnemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki
gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

= Indirgenmis Nakit Akislart (INA) Yéntemi:

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

Uzun omirlii veya sonsuz émiirlii varfiklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
stiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebifir. Diger durumlarda, varligm
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.
INA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gdrevinin nitelifine en uygun nakit akisi tdrdndn
secilmesi (Ornegin, vergi oncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislan veya oz
sermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislari vh.), (b) nakit akiglarinin tahmin edilecegi
en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu siire igin nakit alkis tahminlerinin
hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin sliresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu
varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin
belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oramnin belirlenmesi, (f) indirgeme oramimin varsa devam eden
deger de dahil olmak lizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Ydontemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) tiretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranmina bollinerek, taginmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir.

Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren
milkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif brit gelir
sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindinlmasi ile net faaliyet
gelir elde edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya
verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaricir.

* Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

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

Sz konusu parsel lzerinde gelir getirici bir miilk bulunmamasi sebebiyle nakit giris ve cikigi
bulunmamaktadir. NET KURUMSAL

GAYRIMENKUL DEGEF VE DANISMANLK A5
Emniyet Mh. SinipSk. No: halle/ANE
Tel:0312 467 20312 467 00 34

Maltepe V.D./o31 054 9 9 Tie.5ic.N0: 258696
www.netgd.esf e agfmayerl 200,000, 00-TL
Marsis No: 0§31054938900019
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A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandifina lliskin Aynintih Aciklama ve Gerekgeler

5oz konusu parsel Gzerinde gelir getirici bir milk bulunmamasi sebebiyle nakit giris ve cikigi
bulunmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

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

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri

Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup kiralanabilme kabiliyeti bulunmamaktadir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihigi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve &zellikle konumlandigi bolgede kat karsiligi oranlarinin %55-
%60 oraminda degisehildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %40-%45 oranlannda gergeklesebilecegi
on goriillmektedir. Bu oranlar, taginmaz alanimin blyikligl, proje kapsam ve toplam getirisi,
vapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik gdstermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bolgede tasinmaza benzer nitelikte arsa emsali bulunmamasi ve Bolge emlakgilarinin beyanlarinin
tutarsizhk gostermesi sebebiyle arsa degerinin tespiti proje gelistirme yéntemi ile desteklenmistir,
Beyoglu belediyesinden alinan bilgilere gére parsel izerinde tam oturan yapt yapilabilecegi
dgrenilmistir. Bolgede benzer binalarda asma kat yapildigi gdrilmils olup proje gelistirme yontemi 2
bodrum, zemin, asma ve 6 normal kat olarak yapilmistir.

BEYOGLU BELEDIYES|I IMAR MUDURLUGU'NDEN ALINAN BILGILERE GORE :
TURIZM+TICARET+HIZMET ALANI - BTiSIK NizAM - 7 KAT

Kat Kargsihi 60% Yapi Birim Maliyeti Measken/Ofis

Arsa Alani 195,00 4,000,00 & Alani Adedi [m2 birim Fiyat
TAKS Proje Maliyeti 85,00 12,000 | 30.000,00#&
KAKS 7.320.000,00 & Mesken Toplam Degerl
|Ruhsat Alani | 1830,00 30.600.000,00 &

Toplam Ciro 55.680.000,00& Dikkan (Ticari)

Arsa Sahibine Diisen Degerl 33.408.000,00 & Alami Adedi |m2 birim Fiyat
Proje Siresi 18 570,00 1,000 44.000,00
Proje Riski 5% 1.670.400,00 £ isyeri Toplam Degeri
Finansman Maliyeti 5% 1.670.400,00 £ 25.080.000,00 &

Arsa Degeri 30.067.200,00 & Dilkkan Varmi? EVET

*Bolgede yapilan aragtirmalarda zemin

ntemine Gore Karlilik Orani

Miiteahhite Malivet 7.320.000,00 & 90.000 TL civarlndadlr. Yeni binada
Muteahhit Geli .y katta ofis biim dederler ize 25.000 -
s gun 22.272.000,00 & 35.000 TW/m2 civannaddir.

Kar /Zarar 14.952.000,00 % **Bélgede yapllan aragtimalarda

Arsayl Satin Alarak Proje Bedeli | 37.387.200,00 ¢ benzer yapilarda asma kat yapildigi
: gorilmis ve indirgenmis birim deder

Miteahithat 18.292.800.00% | |i;erinden tablodaki deder dikkate

Karlilik Oram 0,4883

kat dtikka birim dederleri 70.000-

alinmigtir

DMET KUIRUMSAL

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.S.

GAYRIMENKUL DE
Emniyet Mh. 51
Tel:0312 46¥% 00 61
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A En Verimli ve En lyi Kullamim Degeri Analizi

S6z konusu tasinmazin meveut durumu, bulundugu bélge ve gevre ozellikleri dikkate alindiginda
mevcut imar durumuna alt katinin dikkan, tst katlarinin ise ofis olabilecek sekilde kullaniimasinin en
etkin ve verimli kullamim sekli olacagi kanaatine varilmistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Soz konusu parsel Uzerinde yer alan tasinmazin tamami degerleme islemine konu olmugtur.
Miisterek veya bollinmiis kisim analizi yapiimamistir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla Izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Tasinmazin niteliginin arsa olmasi, kullamm sekli ve amaci vb. her tirlli etkenler dikkate alinmistir.
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gizere degerleme yapilirken taginmaza ayri ayn analiz yapilmig
olup deger olusumu Pazar yaklagimi ile ulasilan degeri esas alinarak belirlenmistir. Tasinmazin Arsa
olmasi sebebiyle gelir getirici bir milk sinffinda degildir ve (Gzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Bu sebeple maliyet yéntemi ve gelir ydntemi kullanilmamistir.

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

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

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Raporun 3.2 maddesinde tasinmaz uzerinde bulunan takyidatlar detayll olarak agiklanmstir.
Tasinmaz Gzerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir. Taginmaz Uzerinde yer alan
takyidatin kanalizasyon gecisi icin konuldugu ve olumsuz etkisi olmadig dgrenilmistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
OnemliOlciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz iizerinde devredilebilmesine iligkin herhangi bir sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu arsa nitelikli olup {izerinde yer alan bina iginde bulundugumuz yil icerisinde
yikilmigtir. Parsel tizerinde herhangi bir insaai faaliyet bulunmamaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilehilmesine iliskin Olarak Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hilkiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu (st hakk: veya devre miilk hakk: degildir.

NET KURUIVISAL
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DEGERLEME
6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamm $eklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig Hakkinda Gérils ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
Degerlerme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayil “Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina lligkin Esaslar
Teblignin 7.boliim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari
veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkuli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almay| veya satmay! vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyap! yatinm ve
hizmetlerinden olusan portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gergeklestirebilir.” geredi taginmazin tapudaki nitelikleriyle GYO
portféyiinde arsa olarak bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.5. nin talebi iizerine; Istanbul i, Beyoglu licesi ve
Hiiseyinaga Mahallesi, 338 Ada & numarali parselde kain Arsanin piyasa degerinin tespitine yonelik
SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir,

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olugan kanaat, ilgenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir
merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve cevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacag, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet
yiikseltici ve kiymet diisiiriicii miispet menfi tiim faktérler géz 6nlinde bulundurularak yapilmistir.

NET KUKHUIMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S,
Emniyet Mh. Sinir Skig: 7/1 Yerimahalle/ANK
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Mersizs No: 06 054938900018

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. sayfa 27]29



~ v o

Nsw IJH“ HALKC YO

KURUMSAL

DEGERLEME

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim

etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan yéntemlerin
sonuglar anlaml sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bélge ve konumlandigi lokasyon ozelinde, kullamm ama¢ ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekgeyle Pazar yaklasimi yéntemiyle elde
edilen sonuc nihai deger olarak takdir edilmistir.

Boylelikle;

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

Rakamla; 30.000.000,00-TL ve Yaziyla; (Otuz Milyon Tiirk Lirasi)

KDV Dahil Toplam Satis Degeri : 35.400.000,-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tastnmazin pesin satisina yoneliktir.

Nihai deder, KDV Haric degeri ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deder takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.

Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15: 14.6833 TL'dir.

nok bk

Bugra Ugur Yap Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOSLU
Degerleme Uzmani ) K“"tmlﬁn Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 408393 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

* Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

= Rapor, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

®* Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili higbir Snyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiigi dcret, raporun herhangi bir bélimine bagh
degildir.

s Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar) mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar), gayrimenkuliin veri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu milk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

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

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

- s bu rapor, miisteri talebine ozel olarak hazirlanmstir. ligilisi ve hazirlamig amaa diginda
3.sahuslar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeleri, Proje, Ruhsat ve iskan Belgeleri
A insaat Sozlesme Ornegi ve Diger Belgeler

A Uydu, Konum ve CBS Goriintiileri

A Tasinmaz Goérselleri

A SPK Lisans Belgeleri

NET “URUIMSAL
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