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Talap Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklii A5,

Raporu Diizenleyen

Net Kurumsal Gayrimenkul Deflerleme ve Danigmanlik A5,

Rapor Tarihi

14.12.2020

Rapor Numarasi

Ozel 2020-1245

Raporun Konusu

Gayrimankul Piyasa ve Kira Dafier Tespiti

Degerleme Konusu va
Kapsami

Tapuda; Ankara li, Cankaya ligesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 1064 Ada 14
nolu parselde bulunan 51 adet bagimsiz bélimiin piyasa ve kira degerinin
Tlirk Lirasi cinsinden tespiti,

A Iy bu rapor, otuz beg  (35) sayfadan olugmaktadic ve eklerlyle bir bitGndar,

A Bu Rapor, Sermaye Plyasasi Kurulu'nun [I-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Paaliyette Bulunacak Gayrimankul
Deflerleme Kuruluglan Hakkinda Tebllf” hiktmler lle bu teblig ekinde yer alan “Deferleme Raporaninda Bulurmas
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 incl maddasi ikinei fikras kapsaminda hazirlanmistir,

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.5,

frinlyot Mh. Sinir
Tel:0312 447

paltepe V.0
E—re RS R
Mursis M

Noil

61 Pax:0312 467 00 34
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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi | Net Ozel 2020-1245 / 14.12.2020
Bu rapor, misteri talebl Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimankullerin

' I Konusy degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gostergeler dogrultusunda

y8 Kapsami glncel plyasa ve kira degerinin tespitine yénelik olarak, SPK mevzuat
kapsaminda kullamimak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde
haziflanmigtir,

Taginmazin Agik CUMHURIYET Mah. ZIYA GOKALP Cad. No: 5 / CANKAYA / ANKARA

Adresi Uavt Kodu: 1242109930

Tapy Kayit Bilgls! Ankara lli, Cankaya licesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 1064 Ada 14 nolu parselde
bulunan 51 adet bagimsiz bélim.

Fiili Kullanimi

(Meveut Durumu) Taginmazlar Halk Bankas: tarafindan kullanilmaktadir,
56z konusu ana taginmaz ile ilgill Cankaya Belediyesi imar Midirliginde

linar Durums yapilan aragtirmada, Cankaya licesi ve Cumhuriyet Mahalles, 1064 Ada 14
nolu parsel 1/1000 élgekli imar planina gére; 272m? alana sahiptir. Parsel
“Merkezl i5 Alani”* lejanth, Bitiik Nizam, 9 kat yapilasma sartlarina sahiptir.

Kissthilik Hali (Yikim

vb olumsuz karar,
zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Konu taginmazlarin herhangi bir kisitlilik durumu bulunmamaktadir.

25.000.000,00-TL

Biyasa Deger|
(Yirmi Beg Milyon Tirk Lirasi)

KDY Dahil 29.500.000,00-TL

Piyasa Degferi (Yirmi Dokuz Milyon Bes Yilz Bin Tlrk Lirasi)
Taginmazlar, yerinde gérilmis, kullanim durumlan, yapi kalitesiyle birlikte her

Aciklama kat incelenmigti. Deflerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum
olugmamigtie.

Raporu Mehmet AFSAR = SPK Lisans No: 406225

Hazirlayanlar Raci Gékeehan SONER = SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

sorumly Degerleme | . . & IMEMKUL DEGERLEM
Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418 SAVRISR I

Uzmani & Emnlyat Mh, Sinir §

byaild

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerlema va Danigmaniik A5,

Sayla 4|38
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SERLEN

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihl, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

56z konusu Iglemin degerleme ¢aliymalar 04.11.2020 itibariyle baglanmis 11.12.2020 itibarlyle
degerleme caliymalan tamamlanmig olup, rapor tanzimi 14.12.2020 tarihinde Ozel 2020-1245
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmigtir.

1.2 Degerlemanin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklfi AS.'nin talebi Gzerine; Cankaya ilcesl ve

Cumhuriyet Mahallesi, 1064 Ada 14 nolu parselde yer alan 51 adet bagimsiz balime ait piyasa ve
kira degerinin tespitine yénelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur,

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi dzere, portfoyde
bulunan ve bilgileri verilen taginmaz(lar)in yilsonu defier tespiti amaciyla gineel Pazar deferlerini
iceren deferleme raparunun hazirlanmasichr,

13 I

Bu Rapor, Sermaye Plyasas Kurulu'nun 11I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hiklmlerl ile bu tebli§ ekinde yer alan
"Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgarl Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddes
lkincl fikrasi “Sermaye plyasasinda gayrimenkul degerleme faaliveti; sermaye pivasasi mevzuating
tabi ortok ortakhklar, lhraggilar ve sermaye piyasasi kurumlanimin, sermaye piyasasi mevzuat
kapsarmindakl  iglemlerine  kenu  olan  gayrimenkullerinin,  gayrimenkul  projelerinin  veya
gayrimenkullere bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul dizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen degerleme standartiari cercevesinde bodimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesinl
{fade eder.” kapsaminda hazirlanmigtir,

1.4 Dayanak 5ézlesme Tarih ve Numarasi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.5. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degierleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 30.01.2020 tarihinde imzalanmigtir,

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

l5 bu rapor, Gayrimenkul Degflerleme Uzmanmi Mehmet AFSAR tarafindan haziflanmis,
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gékcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmam Erdeniz BALIKGIOGLU tarafindan anaylanmistir,

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 2019 - 1108 Talep Numarah Rapor ile
yenileme durumuna istinaden rapor hazirlanmistir, 2018 = 0271 Talep Numarasi lle imar Barisina

istinaden tespit amacli rapor dizenlenmigtir,

GAYRIMENKUL DEGEREEME VE DANISMANLIK A.5.
Emnlyat MR, SimpSk N1 ¥ ¥ YanimahallafANE

Maltope V.0,431 054 93 BS Tlc.5lc No: 256696
;- www, netggfcom.tr Sermaye:1,200.000,00-TL
= - - —_—  ————— s Nor-0631054928900019
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VE TALEP SAHIBINI {(MUSTERI

2. L

21 rlem n Sirk

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul defierleme ve damismaniik hizmeti vermek iizere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanhk A.S. Sermaye Plyasasi
Kurulu'nun Seri: VIIl, No:35 sayil tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir.
girketimiz ayrica, Bankaciik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08,2011 tarih ve
4345 sayili karar ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve

faydalann defierlemesi” hizmeti verme yetkisi almigtir,

Sermaye 1.200.000,-TL
Ticaret Sicil 256696

Telefon 0312 467 00 61 Phx
E-Posta / Web | info@netgd.com.tr
Adres :

2.2 hibi ri) Bilgller

Ertuggrul

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.5.

Gazi

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

Sokak, No:1 Dudullu OSB,

Misterilerine ve hissedarlarina sirekll katma defer yaratmak, GYO

sektbrlinin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel dlgekte saygin bir kurum haline gelmek,

alrket Unvani

airket Adres|  : Tatlisu  Mahallesi,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amaci

Sermavesi_: 970.000.000,-TL
Halka Aciklik % 28

Telefon ¢ 0 216 600 10 00
E-Posta : info@halkigyo,com.tr

2.3 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirllen Sinirlamalar

Is bu rapor, miister! talebine istinaden Ankara li, Cankaya licesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 1064
Ada 14 nolu parsel dzerinde yer alan 51 adet bagimsiz bolimin piyasa satig ve kira degerinin
Tirk Lirasi cinsinden tespitine iligkin hazirlanmigti. Migteri tarafindan herhangi bir sinirlama

getirilmemigtir.

2.4 Isin Kapsam)

lsin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi milsterinin degerlemesini
talep ettifi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye slak imzal

sekilde teslim edilmesidir,

—— =

MNet Kurumsal Eavrlmmﬁkul Degerleme ve Damigmanhk A5,

DAMIFMANLIK A5
171 Yenighahalle/AME
Tal:0812 487 00 Fa:0313467 00 34
Miltope V.0, 831,854 93 B3 Tic.5le. No:25669F
wiw,notgd.corgftr Sermoye:1.200.000,00.-TL
Marsis po: 0631054928900019

Emnalyet bk, Sinir Sk,

Sayla 6|38
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER
3.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumuy, Tamm ve Cevre Tegekkiilii Hakkinda Bilgiler

Deferleme konusu taginmazlar, Ankara [li, Cankaya ilcesi ve Cumhurivet Mahallesi, 1064 Ada 14
nolu parsel lizerinde yer almakiadir.

Ana gayrimenkul, sehrin ana arterlerinden olan Zlya Gokalp Caddesi'ne cepheli 272,00 m’
ylzélcimune sahlp arsa Ozerine kurulmugtur. Yakin gevresi genellikle ticarl maksath gelismistir.
Bolge 8-10 katli apartman tipi yapila seklinde yapilagmistir, 562 konusu vapilarda genellikle
zemin katlar diikkan, normal katlar ofis, biiro vb. sekilde kullanilmaktadir. Yakin cevresinde SGK
Midarlikler, || Defterdarli@, Tark Kizilay Genel Midirlago, Saghk Bakanhg Halk Saghgii Genel
Midirligd gibi cegitli kamu kuruluglan, banka subeleri vb, 6zel kuruluslar bulunmaktadir.
Taginmazin bulundugiu alan Ankara lli'nin gehir merkezl durumundadir. Bu sayede taginmaza
ulagim toplu tasima araglan ve ozel araglar ile rahathikla saglanabilmektedir. Tasinmazlarin
bulunduiu parsel sehrin ana arterlerinden birl Uzerinde konumlu elup bulvar dzerinde yaya ve
arag trafigi yogun durumdadir,

Enlem: 39921023 Boylam; 32 855223

HNET KURUM
GAYRIMENTUL DEAEALEME
Ermnlyet b, Smir SkN

Tali0312 487 00

71 yenimlahalla/ank
Paxi0312 AB7 00 34
pialtepe V.0, 631854 93 89 Tle.He. Nai256698
wivew nitgd,. corgtr Sermayeil, 200 060,007
Matsls Nb: 0631054938000018

Mat Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik A5, Sayfa 7|85
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3.2 Gayrimenkullin Tapu Kayitlar|

IL—ILCE i Ankara - Cankaya

MAHALLE — KOY - MEVEIi i CumhurlyEt

CILT - SAYFA NO : TABLO 1

ADA - PARSEL :1064/14

YUZCILCUM 27 mt

TASINMAZ NITELIGI : TABLD -1

TASINMAZ ID i TABLO 1

ANA TASINMAZ NITELIGI : KARGIR APT

ARSA PAY/PAYDA :TABLO 1

BLOK/ KAT/ B.B. NO ' TABLD-1

 HALK GAYRIMENKLL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
MALIK - HISSE
SIRKET.....(1/1) ( MUSTEREK )
EDINME SEBEBI ;‘IB.J.IU.IUZ;L; iﬂﬂ;ﬁ&g’&amt Sirketlerine Ayni Sermaye
TARIH-YEVMIYE it | MU ]
Tapu Bilgileri ( TABLO-1)
SIRA KAT nn NO NITELIK Zemin Na ciLt SAYFA | ARSA PAY /PAYDA UAVT
LVEZ

V| noprumszemin A MadAzA iinge y " B 1242109930
F 1 2 BURO A97217 g 843 150/1500 1242109930
2 F | 3 BlnRo 497218 9 844 1171500 1242109930
i 2 4 Blino 497219 9 gas 16/1500 1242109930
5 2 5 nliRo 497220 9 Ba6 16/1500 1242109930
[ 2 6 nlro 497221 9 Baz 19/1500 1242109930
7 2 7 BlRO 497282 a HAN 15/1500 1243100930
& i 8 BURD 497273 ] 8449 15/1500 1242109930
9 2 g BlRO 407224 1l 50 14/1500 1242109930
10 i 10 BURD 497225 ] B51 11/1500 1242109930
11 3 1 BURD 407236 g #52
12 3 12 BURO 497237 g 853
11 a 13 BUORO A9 23R 9 854
14 3 14 BORD AT a 855
18 3 15 Blino A497230 8 856
16 3 16 BURO a9721 9 B57
17 4 17 BiiRD 497232 9 B58
18 4 iR niro 497233 ] A5G :
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Nrt H:ururnsal Gavrlnwnhul Deferleme ve Danmsmaniik A, ;-. Mergfs He~nu‘ﬂib'iﬂ 900019




P HALKG YO

19 i 19 BURD Gﬁh 9 860 -w:m 1242109930
20 4 20 BURD 407234 9 861 19/1500 1242109930
21 a 21 BlRO 497236 9 862 15/1500 1242109930
22 4 22 niro 497237 9 G 15/1500 1242109930
21 4 23 nORO 497238 g L 14/1500 1242109930
24 5 24 Blro 497239 ) B 11/1500 1243100930
5 ] 25 BlRrO 497240 9 #66 10/1500 1242100930
26 L 26 BlRO 97241 9 BE7 16/1500 1242109930
7 5 27 BURD a97242 g BGB 19/1500 1242109930
21 5 28 BlRO 497243 ] 869 15/1500 1242109930
20 5 29 nlRro 497244 9 15/1500 1242109930
a0 5 kL] RO 497245 9 871 14/1500 1242109930
3 0 3 Blino 497246 9 872 11/1500 1242100930
32 [ 2 BURD 407247 ] 873 10/1500 1242109930
13 & a Blro 497248 g 874 16/1500 1242109930
34 6 34 nURo 497249 2 875 19/1500 1242109930
ET 6 s Blino 497250 9 w7 15/1500 1242106930
36 é k(1 BURD 497251 b1 a77 15/1500 1242109930
37 [ 37 BURD A97252 ] 878 14/1500 1242109930
38 7 i BURD 497253 9 879 11/1500 1242109930
a0 7 39 Blro 497254 9 BEO 10/1500 1242109930
40 7 a0 BURO 497255 g g1 16/1500 1242109930
a1 7 a1 BURO 407256 9 882 1971500 1242109930
a2 7 az BURD 497257 il Lt 15/1500 1242109930
43 7 43 BlRO 497258 8 &84 15/1500 1242109930
a4 7 a4 BORO A97259 f 885 14/1500 1242109930
a5 8 as BURD 497260 9 BEG 11/1500 1242109930
ag 8 a6 Blro 497261 9 7 10/1500 1242109930
47 i a7 BlRro A97262 9 8a# 16/1500 1242109930
a8 8 au BURD 497263 8 889 19/1500 1242109930
ag 8 a9 BURO 497264 2 890 15/1500 1242109930
50 8 50 Blro 497265 9 B 15/1500 1242109950
51 i 51 BURO A97206 o #92 1a/1500 1242109930
i3 MMMUEMIM#MWMM&
Olup Olmadi Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Midirligl TKGM Portal Gzerinden 24.11.2020 tarihinde alinan Tapu

Kayitlarina gére taginmazlar Uzerinde misterek olarak agagiidaki takyidatiar bulunmaktadir.

Beyan: Differ Yénetim Plani : 15.12.1976 (Misterek)

Rehin; Kayit bulunmamaktadir.

Sarh: Kayit bulunmamaktadir,

Irtifak: Kayit bulunmamaktadir.

Eklenti: 1 numaral bagimsz bélom igin: 2 nelu kshve ocafl, 1 nolu depo, dier bagimsiz

béltmler igin: Argiv Dalabi NET KURUMSAL
GAYRHABNKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A-3.

I imahalia/AMK
Emnlyot ph. Sinir SEMat 'Ib;?; 457 00 84

0312 4
e b1 054 83 Tla.%%:&gﬁ?{
e e Sermayaild [l
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meydana gelen degisiklikler, kamulagtirma islemler] vb.) iligkin bilgi

56z konusu parsel Gzerindeki gayrimenkuller igin son 3 yilda herhangi bir alim-satim iglemi
olmamugtir. Tapu kaydi milkiyet bilgileri son olarak Ticaret Sirketlerine Aynl Sermaye Konulmasi
tescilli Yev: 36171 Tarih: 28.10.2010 tarih ve malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI” olarak tesis edilmistir, Bu strecte gayrimenkulin hukuki durumunda herhangi
bir degisiklik meydana gelmemistir,

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bblgenin Imar Durumuna lliskin Bilgiler

561 konusu taginmaz ile ilgili Cankaya Belediyesi Imar Midirliginde yapilan aragtirmada,
Gankaya ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 1064 Ada 14 nolu parselin 1/1000 lgekli imar planina
pore, 272 m? ylzdlgimine sahlp olup, Merkezi 5 Alani, Bitisik nizam, 9 kath yapilasma sartlaring
sahiptir,

Stz konusu gayrimenkul igin Cankaya Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve
gifahi sorgulamalar neticesinde harhangl alinmig alumsuz bir karar vb. bulunmadif gériimiistir,

hnmadifin Yasal fin Tam ve |

Rapora konu tayinmazlar igin mevzuat uyarinea alinmas gereken lzinlerin alindif ve yasal
gerekliligl olan belgelerin tam ve dogru olarak meveut oldufiu goriimiistir,

Mimarl Proje : 17.02.1983
Yapi Ruhsati : 24.06.1972 tarih ve A-454 nolu

Yapi Ruhsati : 31.05.1974 tarih ve A-48 nolu

: 17.08.1983 tarih ve 92 savili
Yapi Ruhsat) ¥
Yapi Kullanma Izin Belgesi : 23.02.1984 tarih ve 393/84 nolu yapi kullanma izin belgesi

3.9 Degerlemes! Yapilan Projeler lle llgili Olarak, 28/6/2001 Tarih ve 4708 Savili Yap: Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kuruluzu (Ticaret Unvani, Adrasi vb.)

ve Dejterlemes! Yapilan Gayrimenkul ile llgli Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

56z konusu parsel Uzerindeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayil Yapi Denetim Kanunu dncesi insa
adilmis olmasi sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadir,

5607 I-mnusu parsel tizerinde :Inﬂ degislkligi -,ramlml;, Vapl kuilanma izin helgeglne :ahip 51

bagimsiz bélimden olugan yapi bulunmaktadir. Deflerleme, bu taginmazlar |Eln ﬁ'ﬁﬂ
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onaylanan mevcut projeye ve yasal evraklara dair yapilmigtir. Farkh bir proje deferlemesi
yapilmamigtir,

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerfi Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkul(n anerjl varimliligl lle lgili herhangl bir sertifika veya belgeye ulagilamamigtir,

4. GAYRIMENKULON Fizik| OZELLIKLER]
4.1 Gayrimenkuliin Bulundufiu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Deflerlemeye konu taginmazlar Cankaya ilgesi Ankara il simirlan igerisinde; 39.921023 enlem ve
32.855225 boylamlan arasinda yer almaktadir. Cankaya llgesi, simirlari icinde Ankara'nin en
modern bélgesini olugturan kisimdir. Engebeli bir arazive yerlesmis olan ilgenin denizden
yiksekligl yaklagik 870 metredir, ligenin kuzeydogusunda, iginde Hatip Cayinin yer aldif Kayas
Vadisi kent merkezine kadar uzanir. Dikmen Vadisi ve Portakal Cicegi Vadisi gibl yeni projelerie
de ilgenin bir ticaret, turizm ve kiltdr merkezi haline getirilmesi i¢in calismalar yapilmaktadir,
Ova dzelligl tagiyan duzllikler iginde &ncedan akarsu yatafli olan dereler vardir, Sulari kurutulmug
gukur alanlar durumunda olan bu dereler, islah edilmis ve Gzerleri kapatilmigtir. Glinldimilzde
tzerinden dnemli bulvar ve yollann ge¢tifii bu dereler Incesu Deresi, Bilbil Deresi, Araplar
Deresi, Kavaklidere ve Cevizlidere'dir. llgenin en énemli akarsuyu olan Imrahor Deresi,
Kavakhdere, Kiglikesat, Seyranbaglan, Toprakli ve Cebeci semtlerinden sonra Alundag ilgesine
Becer, Incesu Cay lle birleserek Ankara Cayina kangir. “I".Edll yer alan tek gél Eymir Goliddr, Kent
merkezing 15 kilomaetre uzakliktadir, Gélbagi llcesinde yer alan Mogan Goliniin kuzeydogusunda
yer alir. Uzunlugu 5 kilometre, eni 300 metre civarindadir. III;.r.unln ormanlik alani, Elmadag, Eymir
Goli ve Cal Dafhi arasinda yer alan megelikler ve Oran gehrindeki ormanhik alandir. lligede
bulunan Anitkabir, Atatirk Miizesi, Pembe Kisk, Zafer Aniti, Govenlil Aniti Gilven Park ve TBRMM
gibi anit ve binalar cok yakin tarihimizi anlatan eserler arasindadir. MTA Genel Midirligd Tablat
Tarihi Miizesl, ODTU Arkeoloji Mizesi, Deviet Resim ve Heykel Mizesi, Anit Park, Botanik
Bahcesi, Abdi ipekel Parki, Kurtulug Parki, Milli Egemenlik Parki, Oyuncak Mizesi, Hatti Anit,
Atakule, licenin diger turist cekim merkezleridir,

Cankaya NUfusu - Ankara

- CANKAYA

Nlfus: 944 .609

Gankaya nufusu 2018 yilina gére 944,609,

Bu nUfus, 452.729 erkek ve 491.880 kadindan clugmakiadir.
Ylzde olarak [se: 47,083 erkek, %52,07 kadindir.

Maltape V.0, 631 054 93 BBI Tle.Slo.No 2B0HRG
www.netgd cdmtr Serfmaye:1.200 000,00 Tl
Mersid No; O83105493890001.9
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Yillara Gére Turkiye Nifus Verilerl - TUIK

84,000,000 A3.154.907
H3.000,000
#2,000.000
81.000.000

i, 000,000
789,.000.000
#8.000.000
#1.000.000
76.000.000
75,000,000
74.000.000

2014 2015 2016 017 2018 2019
Tirkiye'nin ntfusu, 2019 yilinda bir &nceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon
154 bin 997 kiyi oldu. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kigi olurken, kadin nifus 41 milyon 433

bin 861 kigl oldu, Digler bir ifadeyle toplam nifusun ylzde 50,2'sini erkekler, yiizde 49,8ini ise
kadinlar olugturdu. (TUIK)

A TOFE/Enflasyon Endeksleri;

Tilketicl Fiyat Endeksl TUFE Yillik Degisim Oranlar % -TUIK

30
25 g“' g S
ETi] I-—-—- - -_,__.h.-‘ --./ —
1% | 12,15 | 12,37 | 11,86 i084 | 11,3 : I"h.,

o s sl
10 | St __t_-_-‘j.- N i

— |

3

Ocak  Subat  Mart  Nisan  Mayis Haziran Temmur Aflustos  Cyldl  Ekim Easim  Aralik

e 1018 =310 {20

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gére enflasyon aram Mayis ayinda bir
tncekl aya gére %1,36, bir dnceki vilin aym ayina géire %11,39 artt, (TUIK.)

L

ISMIANLIK A.5,
Mol %1 Fanimahalle/AnE
061 Fax:0312 457 00 34

NET
GAvRiMENKUL DR
Emniyet Mh. Sin
Telio3l2 4
Maltope V.D,631 054 93 89 Tiedle.Na: 156806
ww netgtearm .t Sermieye;l,200,000,00-TL
— _ Moefls No: 0631054838900019
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A GSYIH/Bilylime Endeksleri;

Gayrlsafi Yurt Igi Hasila Degisim Oranlar - TUIK

17
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BDeRigim Oram 53 53 11,6 73 74 &6 13 -3 .24 A5 | DB BO 4%

TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurtici hasia
2018 yih digiined geyredinde bir dnceki yilin ayni ceyredine gére %1,6 artig gosterdi. 2C18
buylmes| %5,2'den %5,3'e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmiy GSYH bir
dnceki ceyrefe gore %1,1 darald),

GSYH 2020 yilimin ilk ceyrefiinde yizde 4,5 oranminda biylime kaydetmistir, llk ceyrekte tarim
sektdrl ylzde 3, sanayl sektdril yizde 6,2 ve hizmetlor sektéril (insaat dhil) yizde 3,2 oraninda
bilyime kaydetmigtir. Mavsim ve takvim etkilerinden anndinimig GSYH biyiime orani yilin ilk
ceyrefinde yizde 0,6 olarak gerceklesmigtir. Harcama yoniinden bakildifinda ise s6z konusu
ddnemde toplam sabit sermaye yatinmlan yizde 1,4 oraninda gerilerken; 8zel tiketim ve kamu
tlketimi harcamalan sirasiyla yizde 5,1 ve ylzde 6,2 oranlarinda artmistir. Net (hracatin
bilylimeye katkisi negatif 4,3 puan olmustur. Bu dénemde 8zel tiketimin bilylimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tilketimi ekonomik biylmeye 0,9 puan katki vermigtir. (TUIK)

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;
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Yaklagik son 10 yilik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar 10% mwyeleﬂ%qgﬁ
2018 yil 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve (zeri sevivelere kadin MIRamDai. e ke S DANAMANLIK A S

! h, Simir Shloi1 %1 Yenimahalle/AHK.
2020 itibariyle ortalama %12,00 seviyelerindedir, (Grafik: Bloomberghticonyp! Mn. Sinw Sfor 7 Nedmanerncs
Maltepe V.0,

054 93 KO TleSic.Noi 15669
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v N — 06330548 28900019
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A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve Ingaat Sektér;

2018 yilinda yasadiimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh geliymeler kargisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlan ardindan yapilan ddzenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda dnemli
dlciide saglanmis gorinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
dncell yila gore ylzde 0,9 artmigtir, Ancak sektorel bazda bakildifinda, finans ve sigorta
faaliyetleri toplam katma defleri ylzde 7,4, kamu ybnetimi, efitim, insan saghgi ve sosyal hizmet
faaliyetleri ylizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yizde 3,7 ve tanim sektérl yizde 3.3 artarken,
ingaat sektéri ylzde 8,6, meslekl, idarl ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmigtir.
Insaat sektorinde gbrilen bu sert dilyiy 2018 yilindan itibaren kendisini ghsteren talep eksikligi,
mallyet artigi ve yiklenicilerin yasadifi nakit akis sorunlanndan kaynaklanmig gorilmektedir.
Ingaat sektéri cari fiyatlar lle 2019 yilinda GSYH iginde yizde 5,4 bir paya sahip olurken
gayrimenkul sektérli ylizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. lki sektdr GSYH'min yizde 12,1
oraninda bir bliylklige ulagmiglardir,

2020 yilinin ilk ceyregi GSYH sonuglari heniz agiklanmamasina ramen sektrdeki genel egilimin
anlagilmasi agisindan satis rakamlari  incelendifinde daha pozitif bir sonug olacag
angorilmektedir. ingaat ve Gayrimenkul sektérd 2019 yilinin sonunda yakaladifi ivmeyi 2020
yilini ilk G aylik diliminde de strdirmiy gérinmektedir. 2019 yili llk geyregl ile 2020 yilinin ayni
dénemi incelendifinde toplam kenut satiglaninda ylzde 3.4 oraninda artig yaganmigtir. 502
konusu dénemde Ikincl el satislarda gorilen yizde 119 dizendeki artiy pazarda yer alan
konutlarn talep gérdlgind isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gore
ayarlamaya devam etmig gbrinmektedir. 2019 yil birinci ceyregl lle 2020 yili birinci ceyregi
arasinda yapi ruhsat sayisinda yizde 23,4 dizeyinde gerileme gerceklegmistir, Difer yandan
gerek sektor gerek ekonoml agisindan dikkatle izlenmesi gereken Gnemll bir noktada ipotekli
satislarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibanyla ipotekli konut satiglar yiizde 90 dizeyinde
artig kaydetmistir. Bu sUreg igerisinde faizlerde yaganan diisiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi
ipotekll satiglan oldukga olumlu etkilemig goriinmektedir.

Diger pek cok ekenomide oldufiu gibl, Tlrkiye'de de inyaat sektérd, genel ekonoml agisindan bir
sncil gosterge olmanin yaninda blyimenin itici ghcOnd olusturma ézelligini de tagiyor. Ingaat
sektdriindekl ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gire daha dnce gergeklesiyor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektdrin ylksek biylime temposuyla genel
ekanomik blylmeye hem dogrudan hem de dolayh olarak en énemli katki yapan sektorlerden
biri aldufiu gériliyor.

Tark Ingaat sektorintn  uzun  donemli  efilimlerine  baktigimizda genel ekonomidek
dalgalanmalara en duyarl sektérlerden biri oldufiu séylenebilir. Ingaat sektoriindeki biyime
efilimi bir bakima GSYH'nin éned gostergesi durumundadir,

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stofu; gerekli pivasa dozeltmeleri, falz
aramindaki defiisim ve enflasyondaki yaganan pezitil digtgle birlikte azahy egilimine girmigtir,
Artan Ingaat maliyetleri sebebi ile yasanan defiar artiglari da plyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamas: ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek deferlerde digly
yasanarak plyasada beklenen rakamlara gelmigti. Bunun yam sira 2019 yili yabanciya
gayrimenkul satiginda zellikle konut satiginda patlama yaganan bir yil olmugtur. 2020 yil
2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yaganan tarlhi dlsdyle birlikte ozellikle sifir
konutlarda satig rakamlan gok hizh bir seviyeye ulagmigur.

NET KURUMSAL
ANIFMANLIK A5
N1 71 fenimahalin/ANK

61 Fawpeli3ld 467 040 34
Maltepe V.0, 831 054 93 #8 'I'lt.ﬂlt.Nu:i!l!E“p
‘eom.tr Sormaye:1.300.000,00~
v Ho:- 06310540 00900015

ayRIMENKUL DEGER
emnlyat Mb. Sifir
Tahi0312 46

met Kiruimsal Gayrimankul Deferleme ve Damgmanlik AS. savia 14|35



b M HALKCYO

4.3 Degerleme |slemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktériar

Degerleme tarihi itibarlyle siireg tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme Islemini olumsuz
etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktér olmarmigtir,

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve ingaat Ozelliklerl

A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu ana gayrimenkul 272m2 yliz6lcdmlil arsa Uzerine 3 bodrum, zemin, 8 normal kat,
bitigik nizam betonarme yapi tarzinda inga edilmistir, Ana taginmaz toplamda 2946,00 m* ingaat
alanlichr. Ana taginmazin 3. Bodrum katinda; 1 nolu bagimsiz béllime ait depo, sifinak, kalorifer
dairesi, 2. Bodrum katinda 1 numarah bagimsiz béllime ait kullanim alani, 1. Bodrum katinda 1
numarali bagimsiz bélime ait kullarim alami, zemin katinda 1 bagimsiz bolim numarali magaza,
1. Katinda; biro vasifli 2 numaral bagimsiz béliim, difer normal katlarin her birinde 7 adet biiro
vasifl baiimsiz bélim olmak Gzere binada toplam 51 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Ana
taginmaz iginde 1 adet asanstr bulunmaktadir. Binamin 1sinmasi merkezl sistem e
saglanmaktadir. Bina oldukca bakimli olup tadilat ihtivaci bulunmamaktadir.

A Bafimsiz Bélim Ozelliklerl;

1 numarali bagimsiz balim; mimari projesine gére 2. Bodrum kat, 1. Bodrum kat ve zemin katta
konumludur. Taginmaz mimari projesine gére 2, Ve 1, Bodrum katlarin her birinde 230m2, zemin
katta 220m2 olmak lzere toplamda yaklagik briit 680m2 kullamim alamina sahiptir. Tasinmaz
caddeye yaklagik 14m. cephelidir, Mahallinde yapilan Incelemede 1. Normal katta yer alan 2
numarali bagimsiz bdlim ile merdiven ile birletirildifi ve Halk Bankasi Subes olarak kullanildigi
gérlilmigtir. Taginmaz banka konseptine uygun olarak bélimlere ayrimig ve konsepte uygun
dekor edilmigtiv. Taginmaz bakimb alup tadilat ihtiyaci bulunmamaktadir, lg mekanda zeminler

laminant parke ve seramik kaplamali, duvarlar alg siva zeri saten boyahdir. Cadde cephes
camekanli aliminyum dogramadan imal edilmigtir. Isinmasi merkez| sistem ile safilanmaktadir.

2 numaral bagimsiz bilim; mimari projesine gire 1. Normal katta kanumludur. Projesine gtire
yaklagik 250m2 kullanim alanina sahiptir, Mahallinde yapilan incelemede zemin katta yer alan 1
numarali  bagimsiz bélim ile arasinda merdiven geclsl safilanarak birlikte kullanildii
gordlmugtir. Taginmazin cadde cephesinde yaklagik 15m2 galeri boglugu olugturulmustur, Aynica
taginmaz projesinden farkh olarak &n cephede zemin kat izdligtimil hizasinda insa edilmistir. Bu
nedenle projesinden 15m2 kigdk Inga edilmigtir, Taginmaz meveutta yaklagik brit 220m2
kullanim alanina sahiptir. Taginmaz banka konseptine uygun olarak bélimlere aynimis ve
konsepte uygun dekor edilmigtir. Taginmaz bakimli olup tadilat ihtiyaci bulunmamaktadir. lg
mekanda zeminler laminant parke ve seramik kaplamalidir, Duvarlar algi siva Gzeri saten
boyahdir. Isinmasi markezl sistem ile saglanmaktadir,

Ana taginmaz difer normal katlarinda yer alan bafimsiz bolimler kat icinde birlegtirilmis olup
ihtiyaca yonellk we, cay ocafli toplanti salonu vb. jekilde tekrar bélimlendiriimiglerdir. Bu
katlardan 2. Ve 3. Normal katlar Kizilay Ticarl Sube, 4, Kat Bélge Keordinatéri, 5. Kat Kredi Tahsis
ve Yanetimi, 6. Kat Operasyon ve l¢ kontrol, 7. Kat Bireysel Bankacilik, Ticarl ve Kobi Pazarlama,
8. Kat Halk Leasing birimlerince kullanilmaktadir, Bu katlarda genel konsept olarak duvarlar algi
siva {izere saten boyali, zeminler seramik ve laminant parke kaplamal, ig kapilar ahsap panel,
pencereler sicamh aliminyum doframadiv, Bu katlardaki bagimsiz bélimlere iliskin mimari
projelerine gére kullanim alanlari tablo olarak verilmigtir.

.Nn'.lT;"'l.n;i
G061 Faxs
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BAGIMSIZ BOLOM i KULLANIM BAGIMSIZ BOLOM e KULLANIM
NUMARASI ALANI ~{m2) NUMARASI ALANI “{m2)
1. var 2. Bodrum
1 Hp i 680 27 5 20
2 1 235 28 5 30
3 2 25 29 5 19
i . Fri 30 5 2
5 2 22 1 & 25
L 2 20 12 6 22
7 2 30 33 & 22
8 2 19 34 6 0
9 2 22 35 [ 3o
10 3 5 36 G 19
11 3 22 37 B 22
12 3 22 38 7 5
13 3 29 Ee] 7 22
14 3 30 a0 7 2
15 3 19 il 7 29
16 3 22 42 7 30
17 4 25 43 7 i9
18 L 22 g4 7 2
19 L] 22 a5 B 5
20 i 29 a6 ¥ 22
Fal i 30 a7 R 22
22 4 19 48 B 29
23 a 22 [: ) B 30
24 5 25 50 8 19
25 5 22 51 # 22
Z6 5 22
TOPLAM 2098m2

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya Insaati Devam Eden Projeyle llgili Tespit Edilen Ruhsata aykir
Durumlara iligki Bilgiler
Mahallinde yapilan incelemede taginmazlardan 1 ve 2 numarali bafimsiz bolimlerin i¢ kisimdan
merdiven geclsi olugturularak birlikte kullamildiklan, 2 numarah bagimsiz bélilmde yaklagik
15m2°lik galeri boglufunun olusturuldufiu ve &n cephesinin projesinden farkli olarak zemin kat
izdiiglimiine gelecek sekilde inga edildigi tespit edilmistir. Aynca diger normal katlarda yer alan
bafimsiz béldmlerin  her katin  kendl iginde bélme duvarlarin  kaldirilarak  yeniden
bdlimlendirildigi tespit edilmistir. Yapilan tadilatlar geri dénistirdlebilir niteliktedir.

MEvtul yapl i;:Erl!.IndE yeniden ruhf.at alinmasing gtr‘l:ktiruﬂ:k bir Imnlnt bulunmamnktm:llr

4.7 ﬂmmmmmnmnﬂmﬂnunhnﬂm_ummmmummn qmmmm:n

Arazi i i Harh 1 Bulunup Bulun v T
Kullanildifiy Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlardan 1 ve 2 numaral bagimsiz bélimler Halk Bankasi Subesi alarak, 2. Ve
3. Normal katlar Kizilay Ticari Sube, 4, Kat Bolge Koordinatori, 5. Kat Kredi T{lh me i, 6. m .

Kat Operasyon ve Ig kontrol, 7. Kat Bireysel Bankacilik, Ticarl ve Iﬁm:"“
Leasing birimlerince kullanilmaktadir < mnlyet bR SN

f.Hesl?fl ﬁ 00
ug 51 Pau;0A12 407 B
,51:. No246638
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
up - f

APazar degeri, bir varlik veya yOkimlalogin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve Istekll bir alic arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin  hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem lle degerleme tarihi itibaryla el
defiistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir. Pazar deferinin tanimi agafidaki
kavramsal cergeveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

{a) “Tahmini tutar” (fadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, deferleme tarihl itibaniyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir, Bu fiyat, satici tarafindan makul gartlarda
elde edilebllecek en iyl ve alic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu
tahmin, Gzellikle de satigla iliskili herhangi bir tarafca saplanmis dzel bedeller veya Imtlyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala stzlesmesi gibi tzel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinlmig veya azaltilmig bir tahmini fiyati veya sadece belirll bir malike veya aliciya
yoinelil herhangl bir defer unsurunu kapsamagz.

{b) “El degistirmesinde kullanilacak” Wadesl, bir varifin veya ylkimldlGgin degerinin, Gnceden
belilenmiy bir tutar veya gercek satis fiyatindan zlyadae tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat defierleme tarihi itibariyle, pazar deferi tammindaki tm unsurlan karglayan bir
Islemdeki fiyattir;

{c) “Defierleme tarihl itibanyla” ifadesi de@erin belirdi bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
&zgli olmasini garaktirir. Pazarlar ve pazar kogullari degisebileceginden, tahmini deger bagka bir
ramanda dofiru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kogullan bagka bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

{d) “istekli bir alici arasinda” ifadesl alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmig
olmayan bir alici anlamina gelmektedir, Bu alic her flyattan satin almaya hevesl veya kararli degildir.
Bu alici, var oldufiunun kamntlanmasi veya tahmin edilmesi mimkdn olmayan, sanal veya varsayimsal
hir pazardan riyade meveut pazar gercekierine ve meveut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir,
Var oldufiu kabul edilen bir alic pazann gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat ddemeyecektir,
Varlifin mevcut sahibi ise pazan olugturanlar arasinda yer almaktadir.

{e) “istekll bir satici” Hfadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mechur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina galmektedir. Istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varlifi uygun pazarlama faaliyetler sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyvi fiyattan satmak istemektedic, Varlifin asil sahibinin gergekte iginde
bulundu@u kogullar, yukarida amilan gartlara dahil degildir, clinkd istekli satic varsayimsal bir maliktir.

{1} “Muvazaaziz bir Islam” ifadesi, fiyatin pazanin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylikseltmasing
yol agabilecek, rnegin ana girket ve baglh jirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degll, aralarinda
belirll ve #zel bir iliskl bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir iglem anlamina gelmektedir, Pazar
degerl islemlerinin, her birl bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildiffi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetlerl sonucunda” ifadesl, variin pazara gkartilarak en uygun jekilde
pazarlanmas halinde pazar deferi tanimina uygun olarak elde edilebilecek en Iyl fiyattan satilmig
almas anlamina gelmektedir, Satis yonteminin, saticnin erisime sahip olduu pazarda en iyi fiyat
elde edecapi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varlifin pazara gkartilma siiresi sabit bir siire
olmayip, varligin tirine ve pazar kogullarina gore degisebilir, Burada tek kriter, varligin yeterll sayida

pazar katiimesimin dikkating cekmesl igin yeterli slire taninmasi gerekﬂllildirﬂﬁq‘l h A
ANISMANLIK A5,
zamani defierleme tarihinden ance gerceklesmelidir, GAYIIMENEUL animanalla/ANK,
Emnlyst M nhiz A8
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{h) *Taraflann bilgill ve basiretli bir sekilde hareket etmelerl” ifadesi, Istekli saticinin ve istakli alicinin
degerleme tarihi itibaryla pazann durumu, varhgin yapisi, dzelilider, filll ve potansivel kullanimiar
haklkinda makul 8lgllerde bilgilenmis alduklanm varsaymalittadir. Taraflarin her birinin bu bllgivi,
islemde kendi llgill kanumlan agisindan en avantajli flyati elde etmek amaciyla basiretli bir gekilde
kullandiklan varsayilr. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajivla degil, deferleme
tarihl itibariyla pazar gartlan dikkate alinarak deferlendiriliv. Ornegin fiyatlann distigd bir ortamda
tinceki pazar seviyelerinin altinda bir fivattan varliklanm satan bir satic basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fivat kosullan altinda varhikianin el degistiriidigi diger
islemiler igin gegerli oldugu gibi, basiretli ahclar veya saticlar o anda meveut en Iyl pazar bilgilerl
dofrultusunda hareket edeceklerdir,

{1} “Zorlama altinda kalmaksizin® ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis elmaksizin veya bask:
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetivle harekete gegmis almasidir,

A Pazar deferl kavram, katiimcidarnn Gagir oldufiu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir, Bir varbin pazan, uluslararas: veya yerel bir pazar olabilir, Bir
pazar cok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar katilimeisindan
alugabilir. Varh@in satisa sunuldugunun varsayildify pazar, teorik olarak el defistiren varfifin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhigin pazar deferl onun en verimli ve en iyl kullanimim yansitir. En verimll ve en Iy
kullarmm, bir varlfin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek
dilzeyde kullamimidir, En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin meveut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullamm olabilir. Bu, bir pazar katdimosimn varhle igin teklif edecegi fiyat
hesaplarken varlik igin planiadigi kullamima gére belirlenir,

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynafinin, sonugta dederlfeme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasin yansitmas gerekir. ﬂrnegin. pazar degerinl belirlemek amaciyla, pazardan
tiretilmis veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yoéntemler kullandobilic. Pazar
yaklagimi tamim olarak pazardan tdretilmis girdileri kullamir. Gelir yaklagimin kullanarak pazar
defierinl belidemek igin, ketiimolar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlanin
kullanilmas gerekli gérilmektedir. Malivet yaklasimin kullanarak pazar defierini belirlemek igin,
esdefer kullamima sahip bir varlifin mallyetinin ve uygun asinma araninin, pazar esash maliyet ve
aginma analizleriyle belirlenmesi gerekli gdrillmektedir.

A Degerlemaesi yapilan varlk igin meveut verilere ve pazarla iligkili kogullara gére en gegerli ve en
uygun degerleme yénteminin veya yintemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmas) halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya
yéntamin, pazar degerl lle lIgill bir gdsterge saglamas: gerekli gdrilmektedir,

A Pazar degerl bir varligin, pazardaki difer alicilarin elde edemedigi, belirli bir malil veya alici
igin deger ifade eden niteliklerini yanstmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, co@irafi,
ekonomik veya yasal dzellikleriyle iligkill olabilir. Pazar degeri, belirl bir tarihte belirll bir isteki
alicimin degil, herhangl bir istekll bir alicinin oldufunu varsaydifindan, buna benzer tim defer
unsurlarimin gz ard) edilmesini gerektirmektedir,

Dejlerleme Yéntemleri

Deferleme yaklagimlarinin uygun ve deferlenen varliklaninin icerigi ile iligkill olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tamimlanan ve agiklanan ¢ yaklasim degeriemede kullamilan temel
yaklagimlardir, Bunlarin thmii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine

dayanmaktadir. Temel defierleme yaklagimlarma agagida yer veriimektedir: e b
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(A) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklagimi  (C) Maliyet Yaklagimi
Bu temel deferleme yaklagimlanimin her birl farkl, ayrintih uygulama yéntemlerini icerir,

Bir varliga iligkin degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin segiminde amag belirli durumlara
en uygun yoéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu defildir,
Se¢im sdrecinde asgarl olarak asaflidakiler dikkate alinir:

(a) deferleme gorevinin kogullan ve amaci ile belirlenen uygun defier esas(lar)i ve varsayilan
kullanim{lar)i, (b) olasi degierleme yaklagimlarinin ve yntemlerinin glcli ve zayif yonleri, (¢) her
bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katihmailar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yéntemler bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmas: igin gereken giivenilir bilginin
mevcudiyetl,

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklagimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degierleme cin Bu Yaklagimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisl elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilic (benzer)
varliklaria kargilagtinilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade
eder. Azagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima Snemli
vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekll goriimektedir: (a) defierleme konusu varliin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis almasi, (b) degerleme konusu varlifin veya buna
énemll Slctde benzerlik tagivan varliklarin aktif olarak iglem gérmesi ve/veya (c) nemli dlgtide
benzer varhiklar ile ligill sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi,

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varliin tipatip veya énemll dlgtde benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilagtinlabilic varliklar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin kargilagtirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu kargilagirmali analize dayali dizeltme yapilmasina genelde Ihtiyag duyulacaktr, Bu
dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerckgeler ile nasil
sayisallagtinldiklaring raporlarinda yer vermeleri gerekir,

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip kargilagtirilabilic varliklardan elde
edilen pazar carpanlar kullamilir, Belirlenen araliktan uygun carpamin segimi niteliksel ve
niceliksel faktdrlerin dikkate alindif bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Flyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri va By Bilgilerin Kaynai

Emsal 1 [Ofis Satilk]: Konu taginmazlar ile ayni cadde tizerinde, 30-35 yillik binada, 7. Katta,
110 m2 beyan edilen ofis 435.000 TL bedel ile pazarlkh olarak satiliktir. (Birim degeri:
435.000 TL/110m2 = ~3955 TL/ m?)

Not: Degerleme konusu taginmazlar emsal tasinmaz ile benzer serefivelidir.
(Mal Sahibi: 0530 399 13 56)

Emsal 2 [Ofis Satilik]: Konu taginmazlarin yakin cevresinde, 30-35 yillik binada, 7. Katta, 100
m2 beyan edllen ofis 395.000TL bedel ile pazarhikh olarak satiliktir.(Birim deger: 395.000
TL/100m2 = 3950 TL/ m?)

Not: Deferleme konusu taginmazlann ana cadde (zerinde yer almasi nedeni ile birim m2
fiyatlarinin serefiyesi yiiksektir,

(Saritag Gayrimenkul: 0312 992 02 03) mniyat Mh. Simir 5N
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Emsal 3 [Ofis Satilik]: Konu taginmazlarin yakin cevresinde, 30-35 yillik binada, 5. Katta, 110
m2 kullanim alamina sahip oldugu beyan edilen ofis 460.000 TL bedel lle pazarlikl olarak
satiliktir,

Not: Degerleme konusu taginmazlar emsal taginmaz lle benzer serefivelidir,
(Birim degieri: 460.000 TL/110m2 = ~4182 TL/ m?)
(Mal Sahibi: 0530 697 30 30)

Emsal 4 [Ofis Satilik]: Konu taginmazlar ile ayni cadde (zerinde, 30-35 yillik binada, 8. Katta,
65 m2 kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen ofis 225.000 TL bedel ile pazarlikli olarak
satiliktir,

Not: Degerleme konusu taginmazlann ana cadde (zerinde yer almasi nedeni lle birim m2
fiyatlarinin serefivesi yliksektir,

(Birim degeri: 225.000 TL/65m2= ~3461 TL/ m?)
(Remax Gayrimenkul: 0312 446 46 40 )

Emsal 5 [Ofis Kiralik]: Konu taginmazlarin yakin cevresinde, 20-25 villik binada, 2. Katta,
70m2 kullamim alanina sahip oldugiu beyan edilen ofis 1600,00 TL/Ay bedel ile kiraliktir.

Not: Degerleme konusu taginmazlann ana cadde (izerinde yer almasi nedeni ile birim m2
fiyatlaninin serefiyesi yliksektir.

(Birim degeri: 1600 TL/70m2 = ~22,85 TL/ m?)
(Metronom Gayrimenkul; 0312 434 1989 )

Emsal & [Ofis Kiralik]: Konu taginmazlarin yakin cevresinde, 20-25 willik binada, 3, Katta, 120
m2 kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen ofis 2750,00 TL/Ay bedel ile kiraliktir,

Not: Defierleme konusu taginmazlann ana cadde (zerinde yer almasi ve kullamm alaninin
daha kigilk olmasi nedeni ile birim m2 flyatlarinin serefiyesi yiiksektir,

(Birim degeri: 2750 TL/120m2 = 22,91 TL/ m?)
(Bagkent Gayrimenkul: 0312 820 16 32)

Emsal 7 [Ofis Kiralik]: Konu taginmazlarin yakin ¢evresinde, 20-25 yillik binada, 1. Katta, 175
m2 kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen ofis 3500,00 TL/Ay bedel ile kiraliktir.

Not: Degierleme konusu taginmazlarin ana cadde (zerinde yer almasi ve kullamim alaninin
daha kiiglik olmasi nedeni ile birim m2 fiyatlarinin sereflyesi yiiksektir.

(Birim degeri: 3500 TL/175m2 = ~20 TL/ m?)

(Borsem Gayrimenkul: 0554 611 77 66)

NET KURU
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Emsal 8 [Dlikkan- Kiralik-Beyan]: Konu taginmaz ile ayni cadde Gzerinde, 250m2 zemin kat

kullamm alanina sahip dikkan 70.000 TL/Ay bedel ile kiraliktir. Degerleme konusu
tasinmazlann bulundugu alan ticari bakimdan daha hareketlidir.

70.000/250 m2 = 280 TL/m2 x 1,15 konum sereflyes| = 322 TL/m2 )
Era Gayrimenkul: 0312 433 07 77

Not: Degerleme konusu taginmazlar emsal taginmaz ile benzer serefiyelidir,

Emsal 9 [Dikkan- Kiralik -Beyan]: Konu taginmazlanin bulundufu bolgede 110m2 zemin kat,
110m2 bodrum kat, 220m2 asma kat kullamim alanina sahip diikkan 75.000 TL/Ay bedel lle

kiraliktir. (Indirgenmis alan=110m2+110m2/54220m2/2=242m2, Zemin kat birim deferi:
75.000 TL/242 m2 =310 TL/m2)

Remax Gayrimenkul; 0312 242 08 88

Not: Emsal taginmazin zemin kat birim deferi hesaplanirken bodrum katin ticar
potansiyelinin diiglikligd nedeni ile birim degeri zemin kat birim degerine oranla 1 /5 ‘e,
asma kat 1}'2",'15 indirgenmistir.

Emsal 10 [Dikkan-Kiralik- Beyan]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Ziya Gokalp
Caddesi'ne cepheli yaklagik 30m2 kullanim alanina sahip dilkkan igin 8,000 TL/Ay kira bedell

adedigi bilgisi alinmigtir. (Kira Birim deferl: 800 TL / 30 m2 = 266 TL/m2)

Not: Degerleme konusu taginmazlardan 1 numarali bagimsiz bélimin kullamm alaninin
biylk almasi nadeni ile bifim m2 fiyatinin gerefiyesi emsale gre diisiktir.

Emsal 11 [Genel Beyan]: Konu taginmazlann bulundugu bblgede faallyet gosteren Erdem
Gayrimenkul ile yapilan gorismede cadde (zerinde konumlu dikkan vasifli taginmazlarin
zemin kat birim degerlerinin konumlarina gore 30,000 TL/m2 lle 40.000 TL/m2 arabinda
oldugu bilgisl alinmistir,

(Erdem Gayrimenkul: 0312 378 17 07)

NET KU
sAYRIAENKUL DEG L VL DANBIMANLIH A
Emnlyat Mh. Si driahalia/AMK
Tel:nld 467 00 34
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, Degerlemeye Konu

Lkl MLE

A Kullamlan Emsall
Gayrimenkule Olan Yakinhiiiini Gésteren Krokiler

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindifina lliskin ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, Dizeltmelerin_Yapilma Nedenine iliskin Detayh Agiklamalar_ve Difer
Varsayimlar

Rapora konu taginmazlardan 1 numarali bagim=iz boliim tapu kaydina gére "Magaza™, diger
bagimsiz bilimler “Biro™ vasithdir. Taginmazlarnin tapu vash ve mevout kullamm sekli giz
dninden bulundurularak tasinmazlann bulundugiu bélgede yapilan arastirmada dikkan ve
ofis, biiro emsallerine ulagilmigtir. Degerler kat, konum, kullamm alani, yapi yas ve kalitesi,
ticarl potansiyel durumuna gire degismektedir. Deger dizeltmeleri bu etkenler dikkate
alinarak yapilmig ve birim deger kanaatinde dnemli rol aynamiglardir.

Yukaridaki bllgiler neticesinde taginmazlarin bulunduu lokasyona yakin, benzer yag ve yapi
kalitesinde, kattaki farkh cephedekl kullamim alam klglk sayilabllecek ofislerin ortalama
5000 TL/m2 lla 8.000 TL/m2 arasinda birim deferden satis, 20 TL/m*40 TL/m? birim
defilerlerde de kiralanma durumlan olduiu gozlemlenmisti, Ayni gekilde zemin katta
konumlu ve kullamim alani bolge geneline gore yiiksek sayilabilecek dilkkdnlarin zemin kat
birim degerlerinin 30.000,-TL/m* ila 45.000 TL/m? arasinda degisebilecefli, rapora konu
taginmazlar ile benzer kullanim alanina sahip dilkkdn kiralarinin ise yine cadde cephesi ve
kullarim alanina gére zemin kat kullanim alanlannin 270 TL/m® ila 330 TL/m? arasinda
degistifi tespit edilmistir,

Rapora konu taginmazlardan 1. Katta konumlu 2 numaral bagimsiz béliimin cephesinin
vitrin seklinde olmasi taginmazin serefiyesini yiksek kilmaktadir. Diger normal katlarda yer
alan bagimsiz  bélimlerden caddeye cephesi bulunmayanlann tabela ve reklam

kabiliyetlerinin bulunmamasi nedeni ile birim fiyatlarinin serefiyesi digiktirey gunpu
RIMENEIL DEGERL

mifilyl fn Binif : 00 34
i £1 Fau03lE 487
fel031 1_-.“ 054 99 B Tie3le No:256095
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A Pazar Yaklagimi lle Ulagilan Sonug

Parsel Gzerinde yer alan bina icerisinde bulunan 9 adet bafimsiz béllimde 1.bodrum kat
alani bélge geneline gére dikkate alindifinda yaklasik 1 /4 - 1 /5 oraninda zemin kat
degierine indirgenerek degerlendirilmistir. Bdlgede zemin kat diikkanlarin kullanim alanina
gare birlm degerleri farklihk géstermekte olup alan arttikca birim deger diismektedir. Cadde
zerinde tasinmazlarla benzer kullamim alanina sahip dilkkanlarin birim degerleri 30.000 TL
ile 45.000 TL arasinda deglsiklik gostermektedir, Asma kat alan diikkan birim degerine
oraminda indirgenmistir. Ofis alanlari ise cadde (zerinde yapi kalitesine ve yagina gore
degisiklik gostermekte yapi kalitesi iyi olan ofislerin 5.000-8.000 TL/m2 ye kadar alici
bulabildigi, tespit edilmistir. Her bir katta bulunan bagimsiz bolim kullanim durumu ve yapi
kalitesine gére ayn ayri degerlendirilmis ve Pazar yaklasimi yontemi kullanilarak degerlerine

ulagilmigtir,
SIRA KAT 8. N0 | Kullamim Alan (m) g Nihai Deger { TL)
2,BODRUM 240,60 $6.521,74 11.800.000,00
1 1. BODRUM 1 230,00 ©8,695,65 $2.000,000,00
ZEMIN KAT 220,00 ©42.000,81 £9,200,000,00
2 1 2 220,00 ©18.250,00 +3.576.000,00
1 2 3 26,00 8,600,00 £216,000,00
i 7 i 22,00 L7.721.27 £170.000,00
5 2 5 22,00 L7727 170.000,00
B 2 0 20,00 7,780,682 $226,000,00
7 2 ? 30,00 ©6,606,67 £170,000,00
8 2 i 19,00 £8,578,08 1128.,000,00
2 2 a 22,00 7,727,327 +170,000,00
10 3 10 25,00 &11,600,00 £215.,000,00
1 1 1 22,00 o127, 27 170,000,00
12 3 12 2,00 $7.737,37 170,000,00
13 3 11 249,00 ©7.758,62 225,000,600
14 1 14 30,00 6.688,67 £170,000,00
1% 3 14 18,00 6,670,958 £125,000,00
16 3 16 22,00 LT.7IT.2T £170.000,00
17 i 17 28,60 £8.200,00 £:208,000,00
1 a 18 22,00 ©7.727,37 170,000,00
ia i i 22,00 772727 +170.000,00
0 4 20 9,00 £7.788,62 $228,000,00
n 4 n 30,00 5,600,567 +470,000,00
1 a 22 18,00 18.578,08 £125.060,00
2 a 2 22,00 772737 £170,000,00
24 5 14 25,00 40.200,00 £205.000,00
5 5 25 22,00 772727 $170.000,00
0 5 26 22,00 LYRFIF +170,000,00
27 5 Y 29,00 7,760,632 $225.000,00
3 5 zn 30,00 15.688,67 +170.000,00
0 5 1 18,00 6,670, 95 126,000,00
10 LY A 22,00 7.727.27 £170.000,00
El RURUMISAL
G AYRIMENKUL DE DANIFMARNLIK A5,
Emplyet Mh, i.Noi17/1 Yenimahalla/ANK
Tal:0 A687 00 61 Fax:0313 407 00 34
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n [ LH 28,00 41, 300,00 1208.000,00
52 [ 13 22.00 772737 £170.000,00
33 [ 1 12,00 1T 470, 000,00
1 ] 1 29,00 &7.760,82 4225.000,00
1% i L1 30,00 ©6.600,67 1170.000,00
a6 & i@ 18,00 L6788 126, 000, 00
a7 i 37 3,00 BT, 737,37 170.000,00
34 ? i 25,00 £40.200,00 ©204.000,00
39 7 33 22,00 WETET 2T £170,000,00
a 7 At 22,60 wrram 1170.000,00
a1 7 a1 9,00 &7.708,62 £336,000,00
a2 7 a2 30,00 ©6.806,87 170.000,00
a3 ? a 18,00 6, 670,95 128.000,00
a4 7 44 23,00 LTI 170,000, 00
a5 ] 43 28,00 8, 200,00 208.000,00
at [ 46 2,00 LT.727.27 170.000,00
a7 & a7 22,00 LTFITIY +170.000,00
A A ai 0,00 L7.760,02 1i28.000,00
a9 i an 30,00 i.8.800,07 4170.000,00
50 8 50 14,00 &6.670,86 1.124.000,00
51 [} 51 22,00 Lr.TIT T £170,000,00
GENEL TOPLAM 1.083,00 3 128.000,000,00

Pazar yaklagmi yontemi sonucunda agafiidaki defer tablosunda detaylandinldii Gzere
defierleme konusu 51 adet bagimsiz bolim igin 25.000.000,00 TL Pazar defleri takdir edilmistir,

5.2 Maliyet Yaklagimi
A Maliyet Yaklagimim_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin _Degerleme lgin_Bu

Yaklagimin Kullaniima Nedani

Maliyet yaklagimi, bir alicmin, gareksiz killfet doffuran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler stz
konusu olmadikea, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine eyit faydaya sahip bagka bir varlii elde etme maliyetinden daha fazla 8deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki deferin belirlendigi
yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dier bigimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin
dislimes| suretlyle gosterge nitelifindeki defer belirlenmektedir, Asajida yer verilen
durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamii agirhk
veriimesi gerekli gbrilmektedir:

(8) katihmcilann degierlema konusu varlikla Snemli Slgiide ayni faydaya sahip bir varlii yasal
kistlamalar olmaksizin yeniden olugturabllimesi ve varhfin, katihmalarin degerleme konusu
varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin Snemli bir prim &demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varlifin dofirudan gelir
yaratmamas) ve varhgin kendine &zgi nitelifinin gelir yaklagimini veya pazar yaklagimini
olanaksiz kilmasi ve/veya (¢} kullanilan defier esasinin temel olarak ikame defieri drnefinde
aldugu gibi ikame mallyetine dayanmasi.

Belli bagh t¢ maliyet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame mallyath yéntami frge

niteligindekl deferin esdefer fayda saglayan benzer bir varhginamaliyeoiweies ANLIK &8
i # Emnlyet bR, SiAiF 5K nimiahalla/ANK
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belirlendigl yéntem. (b) yeniden dretim maliyeti yéntemi: gésterge nitelifindeki degerin varlifin
aymisimin dretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendii yéntem. () toplama
yontemi: varlifin deflerinin bilegenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandif yéntemdir.

A Arsa_Degerinin Tespitinde Kullandan Emsal Bilgilerl ve Bu Bligllerin Kaynajti, Yapilan
Dizeltmeler, Yapilan Dier Varsayimlar ve Ulagilan Sonug

56z kanusu parselin Imar durum ve yapilagma gartlan, bulundugu cadde ve yakin cevresl dikkate
alindiffinda benzer veya ey nitellkte emsal olabllecek arsalar bulunmamaktadir. Ayrica bélge
emlakglarinin gorgleri de gercefli yansitir gérisler olmamakta olup beyan edilen degerler
arasinda biyik farkhilklar oldugu goriilmistir, Rapora kenu taginmazlarin bulundufu parselin
Merkezi is alani, bitisik nizam, 9 kat yapilasma sartlanna Istinaden proje galistirme yéinteminden
faydalanilmigtir, Raporun 5.4 maddesinde meveut imar durumuna gére proje gelistirme tablosu
ve detaylan bulunmakta olup yapilan proje gelistirme sonrasinda yaklagik 49.632 TL/m2 birim
degere ulagilmistir, Buradan hareketle Maliyet yaklagimi igerisinde s6z konusu parsel icin Arsa
deferi agaghdaki sekilde hesaplanmistir,

Arsa Yz blgima | Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
272m’ | X 49.632 TL/m’ = 13,500,000,00-TL

Deger dizeltmes| yapilarak rapora konu 1064 ada 14 parsel Igin meveut durum arsa degeri
13.500.000,00-TL olarak takdir edilmistir,

A Yapi Mallyetler| ve Diger Malivetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgller, By Bilgllerin Kaynag:
ve Yapilan Varsayimlar

Rapora konu taginmazlarin yer aldifs binanin toplam 2945,86m?* kapali alani bulunmaktadr,
Taginmazlarin ruhsat ve iskan belgelerinde yapi birim maliyeti belirtilmemis olup yerinde
yapilan gozlemlerde yapi sintfi 4B olarak takdir edilmistir. Bu birim malivet degeri ise her yil
Gevre ve Sehircilik Bakanhf tarafindan resmi gazetede yayimlanan "Mimarlik ve
Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2020 Yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig” esasina gére belirlenmistir. Buna gére;

Kapali Alan Yapi Birim Amaortisman Meveut Yapi
Maliyeti Degeri
2.94586m' | x| 1850,00 |x 0,90 |=| ~4.900.000-TL
TL/m?

Deger duzeltmesi yapilarak 338 ada 8 parsel (zerinde bulunan yapinin toplam mevout
durum degerl 4.900,000,00-TL olarak takdir edilmistir.

A Malivet Yaklagimi lie Ulagilan Sonug

Mallyet yaklagimi yontemine gére de Arsa+Yap toplami igin raporun lIgill maddelerinde
belirtilen esaslar cercevesinde degerleme yapilmistir.

Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yapi Daferi Toplami

LAEER

13.500.000TL | + | 4.900.000TL = 18.400.000,00 Tl s AL

GAYRIMENKUL DEGERLEME

gmnlyet dh, Sinir SN .'F gl
; #5:0311 46 4

Tel:0312 467 00 R 0256695

i) =T1
"t Sermaye il 200 00,
'm'ﬂlnﬂihuwmlh

Sayfa 35|35

Af
1 Yenlmdhalle/ARE

Nat Kurumsal Gayrimankul Degerlemes ve Damismanhk A.5.



kapitalizasyon erani, birbirine emsal gayrimenkullerde satiy ve gelir seviyele riggrasttd ki AR AS
srinaRniuL DRGERLENE C Ll nh;ﬂjﬂ;ﬁ““
¢ enmlyet Mh. SIAIT 467
P A0312 A8 e Noi25662
T TR <won}, 200000,
Met Kurumsal Gayrimenkul Degerlema va Danigm anlile A.5. i A 'irm‘yﬂa e

Sonug¢ olarak maliyet yéntemine gore toplamda 18.400.000,00-TL deger takdir edilmigtir.
A Slgortaya Esas Yap: Degeri

Séz konusu yapi tek bir bitn olarak kullamilmasi sebebiyle tek bir sigortaya esas yap degeri
hesaplanmigtir.

T _H\"-;Efﬁllrim _Muv:ut‘r‘ipl Degeri
P e | A
2.945,86m’ | x| 1850,007TL/m’ | = | ~5.449.841-TL

Gelir yaklagimi, gosterge nitelifindekl defierin, gelecektekl nakit akiglaninin tek bir cari degere
dénistirtimesl lle belirlenmesini saglar. Gelir yaklagirminda varlifin defieri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya mallyet tasarruflannin bugtinkd degerine dayanilarak
tespit edilir. Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlaml afirlik verilmesi gerekli gérdlmektedir:

(a) Varhifin gelir yaratma kabiliyetinin katihmainin goziyle deferl etkileyen cok dnemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekieki gelirin miktan ve zamanlamasina lligkin
makul tahminler meveut almakla birlikte, Igill pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas.

- Indirgenmis Nakit Aluslar (INA) Yontemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akiglari deferleme tarlhine indirgenmekte ve bu iglem varligin
buglinkti defieriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesl) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun dmiirli veya sonsuz émirll varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
siresinin senundaki dejfleri temsil eden devam eden degerl icerebilir. Diger durumlarda, varligin
defierl kesin tahmin slresi bulunmayan bir devam eden defler tek bagina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yonteminin temel adimlan agagidakl gekildedir:

(a) degerleme konusu varlifin ve defierleme gorevinin nitelifine en uygun nakit akig tlrdndn
segllmesl (Brnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akiglar, toplam nakit akiglan veya 6z
sermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akiglan vb.), (b) nakit akiglarinin tahmin
edileceffl en uygun kesin slrenin varsa belirlenmesi, (c) stz konusu sire igin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin stiresinin sonundaki devam eden degerin
defierlema konusu varbk icin uygun elup elmadifinin; daha sonra da, varliin nitelifine uygun
devam eden deferin belilenmesl, (o) uygun Indirgeme oraninin belirlenmesi, (f} indirgeme
praminin varsa devam eden deger de dihil elmak Gzere, tahmini nakit akiglarina uygulanmas
seklindedir.

= Direkt (Dojirudan) Kapitalizasyon Y&ntemi:

Tam risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandifi
yontemdir. Gayrimenkulin o donem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glncel gayrimenkul piyasasi
kosullanna gore olugan bir kapitalizasyon oranina bélinerek, taginmaz degeri hasaplanir. Bu
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belirlenebilir, Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek
gelirleri igeren milkiin potansivel brit gelir ve bundan beklenen bogluk/kayiplann arindinldif
efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit gelirin faaliyet giderleri ile difer harcamalardan
arindirilmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin
kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigl ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigl
durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

= Taplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Defer

is v i ilm de Kullamlan 1 Bil |
v | r

Stz konusu parsel Uzerinde hilihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamas sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir, Deflerlemede bu ydntem direkt kullanilmamakla
birlikte, kira degerlerinden kaynakh potansiyel gelir, belirlenen  kapitalizasyon oram lle
oranlanarak bir defer varsayiminda bulunulmustur,

56z konusu parsel Gzerinde hilihazirda herhangl bir direk gelir getiricl milk olmamas sebeblyle
herhangi bir nakit akigi olusmamaktadic. S8z konusu gayrimenkuller igin kullanim maksat ve
kapsami dahllinde indirgenmig nakit akigi analizi uygulanmadgindan dolay) herhangl bir iskonto
arani beliflenmemigtic. Ancak, gelir yaklagimini agiklayie: bilgiler maddesinde belirtilen bir difier
yiintem olan dofrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullaniimak Gzere gerekll varsayim ve
kabuller yapilmigtir.

Balgede yapilan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler ile meveut verilerin kullanimi, glinimiz
ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasi lle piyasaya etki eden nitel ve nicel tdm etkenler
neticesinde sz konusu biire nitelikli tasinmazlar icin milkin kendini amortl etme sires|
ortalama yaklagik 17 yil, zemin kat dlikkin nitelikli taginmazlarda ise bu siire ortalama yaklagik
13 yil olarak &n gérilmistir, Buna gore ofis ve biiro vasifli tasinmazlar igin 0,055 (%5,55) zemin
kat dilkldinlar igin 0,076 (%7,60) olarak yaklagik ortalama kapitalizasyon oranlan belirlenmigtir.
Bodrum kat alanlarn zemin kat alanlanndan indirgenerek hesaplanmigtir. Bu kapitalizasyon
oranlan sadece bu bélgede bu tarz tagmmazlar igin gecerlidir, genel bir orani yansitmamaktadr.
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A Gelir Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

Ana gayrimenkulde bodrum katlar, zemin kat ve normal katlar kendi iginde farkh nitelik ve
serafiye icerdiklerinden dolayr her birl icin ayn hesaplama yapilmigtir, Bu hesaplamaya gore
taginmazin tamami igin 6n gérilen kira deferl dofrultusunda yaklagik 15 yilda gerl dénis
sagladifi gérilmektedir ki Ankara llinde bulunan bu taginmazin tam konumu ve gevre
tesekkilleri itibariyle anlamli oldugu digintlmektedir. Tasinmazlann dlikkan hacimlerl igin
300 TL/m2, 1.kat icin yaklagik 1/5 oraninda indirgeme yapilmisti. Bodrum katlar her ne
kadar dikkan olarak kullanilyor olsa da reklam kabilivetleri dilsiik oldufundan zemin kat
kira birim degerl Gzerinden yaklagik 1/10 oraminda indirgeme yapilmigtir, Taginmazlann
bulundufu binada kat irtifaki kurulu olsa da her kattakl bagimsiz bolimler bir blitlin olarak

kullanildifindan katlar arasi kira defer detayr yapimigtir,
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anomvakat | ofs | s | sae [ esssroo | movamoo | /| omes | messwe
snonvaikat | ors | s | sao [ esssroo | ewzasioo | /| oosms | msseme
anomasikar | oris | oo | aneo | eremeo | ssmmsm [ /]| oess | samzama
stomvaLkat | oris | wso | ason | ezesoo | sezenoo | /| oosss | sieuaam
B NORMAL KAT s 189,00 43,0 proomo0 | sasireo0 |/ 01,0555 #1.534,702,70
snommaLkAT | ofs | e | e | esoesco | ereosoo | /| cosss | sisisasess
aNoRMALKAT | ofs | s | aaeo | essmzoo | sessaaco | /| oosss | siacssane
TOPLAM 2,00,00 §154.91,00 | b1.859,892,00 ooesE | aman1504n

Sonug olarak, Gelir Yaklagimi yénteminde kullanilan dofrudan kapitalizasyon methodu
neticesinde taginmazlara 28.270.000,00 -TL deger takdir edilmistir,

5.4 Diger Tesplt ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

S5z konusu taginmazlar igin yapilan tim Inceleme ve aragtirmalar neticesinde takdir edilen aylik
kira defierlerl yukandaki tabloda verilmistir. Buna gére 51 adet bagimsiz bélim igin toplam

155.000,00 TL toplamda aylik kira defier! belirlenmigtir.

Bolgede yamlan incelemeler ve edinilen gecmis veriler isiinda emsal aragtirmalanna gére
ofisler igin kat ve cephesine gbre 25 TL/m2 — 45 TL/m2 arasinda, diikkdnlar cadde cephes,
tabela avantaji, kullanim alani, ara ve kér nokta durumuna gire ise 270-330 TL/m2 clvarinda
oldugu Pazar yaklagiminda emsaller agiklamalarinda da belirtilmistir.

S8z konusu taginmazlar igin takdir edilen kira degerlerine iligkin analizler raporun gelir
NET KURUMSAL

yaklagimi sonug kisminda yamlan tabloda da detwlandnrlldml uzere;
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Topiam | Kikasinim | Avi Kika
KATLAR NITELIK | kiRALANARILIR | DEGERI DEGER]
ALAN (M2) | (TL/m2) [}
2.BODRUM KAT | DUKKAN 230,00 29,00 £6,670,00
LBODRUM AT | DUKKAN 230,00 40,00 £8.200,00
ZEMIN KAT DUKKAN 220,00 32000 | &70.400,00
1.NORMAL KAT orls 220,00 75,00 £16.500,00
2.NORMAL KAT OFls 169,00 53,00 B1L957,00
1. NORMAL KAT OFis 169,00 53,00 £8.957,00
4, NORMAL KAT OFi5 168,00 47,00 £7,043,00
5 NORMAL KAT oFls 169,00 45,00 i&7.605,00
6.NORMAL KAT OFI5 169,00 42,00 £7.098,00
7. HORMAL KAT oris 169,00 36,00 &6.084,00
8.NORMAL KAT OFI5 169,00 33,00 B5.577,00
TOPLAM 2.083,00 154,991,00

Bu duruma gtre tasinmazlann toplam kira degeri 155.000 TL/Ay olarak takdir edilmistir.

imi veya Kat Kargilii Yéntemi ile Yapilacak Projel sal P
Taginmazin bulundugu Il genelinde ve dzellikle konumlandig balgede kat kargilif oranlarinin
%55-%60 oraninda deglsebildigi, hasilat paylagimi oranlarimin ise %30-%35 oranlarinda
gergeklesebllecefi 6n gorlimektedir, Bu oranlar, taginmaz alanimin biylkligd, proje kapsam
ve toplam getirisl, yapilacak projenin nitelifi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik
gostermektedir,

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalanin Bog Arazi ve Proje Dejerleri

Degierleme konusu taginmaz “Kargir Apt” vasifli olup 51 bagimsiz bélimden olugsa da ana
tasinmazin tamaminin degerlendiriimesi sebebiyle parselin mevcut yapilasma kosullarina
gore arsa defleri de belirlenmistir. Bélgede taginmaza benzer nitelikte arsa emsali
bulunmamasi ve Bblge emlakgilanmin beyanlannin tutarsizhk géstermesi sebebiyle arsa
deferine ulagmak igin proje gelistirme yonteminden faydalanilimigtir. Bélgede benzer
binalarda asma kat yapildigi gorilmis olup proje gelistirme yéntemi 1 bodrum, zemin, asma
ve B normal kat olarak yapilmistir,

NET KURU M3AL
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CANKAYA BELEDIYES| iMaR MUDORLUGUNDEN ALINAN BILGILERE GORE ;
MERKEH |8 ALANI - BITISIK NIZAM- 5 KAT

IH-lt Karplhif B0 Yap Birim mllrm OFIS |
raa Alam 272,00 1. 550,00 & Alani Adedl |m2 birim FIIII‘
TAKSE Proje Mallyeti 50,00 32.000] B.060,008
KAKS 3.906. 000,00 &

(Ruhsat Alan | 252000 12.896.000,00 &

[Taplam Ciro 25,57 1.000,00 & DUKKAN / TICARI I

Aran Sahibine Digan ﬂiilﬂ 15,3432, 600,00 & Alnri Adadl |m2 birim Fiyah

Proje Siresl 2d 325,00 1,000 | 39.000,00 &

[Proje Riski % 9200, 556,00 & Igyeri Toplam Dagari

I!inln-nin Maliyeti [0 920, 556,00 & 12,6875, 000,00 &

|Dikkan Yar mi?

*halge tican pataneyell ve kanumu gdne
alhindifinda mitaahhitlerin kst kargdifi galigma
ora nlarinin #%E50-60 ora ninds clsafing kanast
e lirimighir,
IM”“'M‘" Galiri m 2‘“ ﬂl'.“ 00 & ** Bl gede va pilan arsgtrmelaids comin kat
[Kar /Zarar 8§ 3722 400,00 & dilkkan birim degerien 30.000TL | e 37,000 TL/m3
ol vl indada. Yool binads karms afie binm degersn
Iimw Satin Alarak Prajs Bedsll 17 407 488,00 & 126 6,000 8,000 TLm3 civanndady,
Miteahit kari 818351200 ¢ % Pl geds ya pilan aragrirmalaids benier v pilaida
tilik Crani 0, 4800 asima bat ol gundd fu ghoimdgtie. Bu duram
- - | dikkale alinmghi,

A En Varimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Stz konusu tasinmazin meveut durumu, bulundu@u bélge ve cevre dzellikleri dikkate alindifinda
maveut imar durumuna ghre alt katimn dikkan, Ost katlarinin ise ofis olabilecek sekilde
kullanilmasinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacaf kanaatine vanlmigtir.

A Msterek veya Béllinmis Kisimlann Degerleme Analizl

56z konusu parsel Uzerinde yer alan ana taginmaz degerleme Islemine konu olmustur,
Misterek veya bollinmls lisim analizl yapilmamigtir.,

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES

6.1 Farkli Dejterleme Yontemlerl ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastinimas ve Bu Amacla lzlenen
Matotlann ve Nedenlerinin Acklanmas:
Taginmaglarin nitelii, kat irtifakinim kurulu olmas, kullanim gekli ve amaci vh. her tirld etkenler
deferlemede dikkate alinmigtir. Raporun ligill kisimlaninda belirtildigl dzere deferleme yapilirken
taginmazlara ayn ayn analiz yapilmig olup defer olusumu Pazar yaklagimi, Mallyet Yaklagimi ve
Galir yaklagimi esasina gre belirlenmigtir, Taginmazlar, banka hizmet binasi olarak igletilmesi
sebebiyle gelir getivici bir milk sinffinda degildir. Ancak bélge pivasasi dogrultusunda yapilan
inceleme ve aragtirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira dederleri getirilerinden kaynakli
potansivel bir pivasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla
bulunmugtur. Dolayisiyla taginmazlar icin Gg farkl yéntem de deferlemede dikkate alinmig olup
bu unsurlar neticesinde defler takdiri gergeklestiriimistir. Ulagilan degeagler kichwing yakinlik
gostermekte ve anlambidiriar.

Maltope V.0, B3 054 93 B9 TleSic. No; 258680
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Gelir yaklasimindan taginmazlann kat irtifakli olmalan sebebiyle ayri ayri kira degerleri
beliflenmiy ve belli kapitalizasyon oranlari yardimiyla toplam degere ulagilmigtir, Mallyet
yﬁntamlnda ise proje gelistirme yontemi lle ulagilan arsa deferine bina degerl eklenerek bir
defier bulunmugtur. Arsa emsalin bulunmamasi sebebiyle arsa degerler] defligiklik géstermekte
olup, bélgede kiigiik dikkanlarin daha defierll olmasi sebeblyle mallyet yonteml difier 2 yonteme
gare daha disik cikmaktadir. Taginmazlarin bodrum, zemin, asma katinin dilkkan olarak
kullaniimasi, diger katlarin ofis olarak kullanilabilecek durumda olmasi, kat irtifaking konu olmasi
gtiz dniine alinarak en uygun degerleme yonteminin Pazar Yaklagimi analizl olacagina kanaat
getiriimigtir, Bu sebeple nihai deger takdiri Pazar yaklagimi kabul edilmistir.

Pazar Yalklagimi ile Ulagilan Sonug: 25.000.000,-TL
Malivet Yaklagimi lle Ulagilan Sonug: 18.400.000, TL

Gelir Indirgeme Yontemi ile Ulagilan Sonug: 28.270.000,-TL

6.2 Asgari_Husuys ve Bligllerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekcelerl

Degerleme calismasi igin gerekll tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerakleri Yering Getirllip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken lzin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Olmadif Hakkinda Goriis
ligili kurumlarda yapilan arastirma ve Incelemeler neticesinde, taginmaz igin alinmasi gereken
tlim yasal belge ve bilgilerin meveut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigl
goiriilmistir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangl bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun
bulunmadii bilgileri edinilmigtir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler lle ligili Goriis
Konu tasinmaglar Gizerinde yonetim plani beyani diginda herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
Taginmazlar Gzerinde rehin bulunmamaktadir.

Taginmazlarin devrine iliskin bu maddede belirtiidifl dzere herhangi bir siniflama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Deferleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan |tibaren bes Yil Gecmesine Ragman
L5 dit 2 i T

Bilgi

Defierlerme konusu arsa veya arazl degildir, parsel zerinde rapor icerisinde bilgileri detayh
sekilde verilen taginmazlar bulunmaktadir,

Deferleme konusu Ust hakki veya devre milk hakk degildir.

NET KURUMSAL
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El[h[[ly_l_l_l.l_Ll.l_Q_up ﬂlmidlll Hﬂkklndn Eﬁrﬂ: II: Portfdye Almrnnmd! Hﬂrhnrlll Bir

Sakinca Olup Olmadiji Hakkinda Goriis

Deferleme konusu gayrimenkullerin  tapudaki nitelikleri ile fiilli kullanmm ekl birbiriyle
uyumludur. Gayrimenkul Yatinm Ortaklan igin [11-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina
lliskin Esaslar Teblig”nin 7.bolim 22.maddesi 1 fikrasinin (r) bendi gere@i taginmazlarin tapudaki
niteliideriyle GYO portfdyiine dahil edilebilecegi ve bu sekilde portféye dahil edilmelerinde
herhangi bir sakinea almayacag én gérilmektedir,

Ayrica ayni tebliin 22.maddesi 1.fikrasi (b) bendi; (Dedisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine
alinacak her tirlt bina ve benzerl yapilara lliskin olarak yapi kullanma fzninin alinmiz ve kat
milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mdlkiveti tek basing ya da baska kisilerie
birlikte ortaklida oit olan otel, alisveris merkezi, Js merkezl, hastane, ticarl depa* fabr.‘ka aﬂs
binasi ve sube 4 g ¢

kullandmasi halinde, anilan yapiya iliskin ﬂ-‘urﬂk mﬁﬂﬂmﬂuﬁnﬂ_ﬂa&&mﬂ ve mzwﬂsdﬁadﬁ
belirtilen_nitelidinin_tasinmazin_meveut durumung uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica,

3/5/1985 tarihll ve 3194 sayii Imar Kanununun gegici 16 no maddesi kapsaminda yap kayit
belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma lenfnin alinmis olmasi sartimin yerine
getirfimesi Icin yeterll kaobul edilir. Belirtmes| geregl gl kisimlara uygun olmasindan dolayr da
ll$rl‘lr‘l‘l‘3ﬂﬂﬂl‘l GYO ﬂ-ﬂl‘tfﬁ‘.’ﬂﬂﬂﬂ' bulunmasina bir engel olmadifi kanaatine varilmigtir,

7. SONUC
7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklif A.%.'nin talebl Uzerine; Ankara Ill, Cankaya liges! ve
Cumhuriyet Mahallesi; 1064 Ada 14 nolu parselde bulunan 51 adet bagimsiz bslimin piyasa
degerinin tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlan igeren bu deferleme
raporu tarafimizea hazirlanmigtir,

Tarafimizea sleme alindifi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Defler Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve aragtirma ile resmi
kurum ve kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bélgenin
gelisme trendi, gayrimenkuldn imar durumu ve yapilasma sartlan lle kullanim fonkslyonu,
yapinin va ig mekdnlann Gzelliklerl, kullamm amag ve fonksiyonlugu, yap simfi ve kalitesl,
arsamin alam, geometrik sekli; topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkdl tarzi lle sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi kanumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulagim ve cevre Gzelliklerl, mevout ekonomik sartlar
gibi tim faktdirler dikkate alinarak, bulundugu muhite gire alic bulup bulamayacag, bulmas
halinde nispet derecesi gibi kiymet yilkseltici ve kigmet disiirici miispet menfi tim faktdrler
gtz dninde bulundurularak yapilmigtir.
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7.2 Nihai Dejter Takdirl

Taginmazlara defer verilirken, rapor icerisinde ligill maddelerde belirtilen olumlu ve alumsuz
tlm etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan verller ve kullanilan
yontemlerin annur,‘laﬂ anlamli $EH|HE ﬂElitElEl‘lMiﬁ[il‘.

Raporun ilgill kisimlarinda belirtildil dzere; defierleme agamasinda, tagsinmazlarnn kat irtifakli
olmalar nedeni ile Pazar analizi ve Gelir Yontemi birlikte kullanidmigtir. Nihal sonug olarak Pazar
analizinden elde edilen sonuca gore defler takdir edilmistir.

Biylelikle;

Taginmazlarin deferleme tarihi itibariyle pazar yaklagimina géire kanaat getirilen ve takdir edilen
plyasa defier su sekildedir;

Rakamla; 25.000.000,00-TL ve Yanyla; (Yirmi Bes Milyon Tiirk Lirasi)

Taginmazlann tamamina ayhk toplam KDV Harlg 155.000,00 TL bedel kira deeri takdir
edilmigtir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederl: 29.500.000,00-TL dir.

1. Tespit ediien bu degerler tasinmazin pesin satising yaneliktir.

2. Wihai deger, KRV Horig dederi [fade eder,

3, s bu rapor, ekleriyle bir butdndiir,

4. Nihal deder takdir, roporun icerifinden ayr tutulamasz,

5. Degerleme tarihi itibarivie TCMB Efektlf Satis Kury 15:7,90007TL ve 1€; 39,4000 TL dir.

== -
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapar Igin agafidaki maddelerin dogrulufunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tom bilgiler cergevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla sinirlidir,
Rapar, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan elugmaktadr,

Raporun konusunu olugturan gayrimenkul ile meveut veya potansiyel highir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

Bu raparun kenusunu olugturan gayrimenkul veya ilgill taraflarla ilgili hichir dnyargimiz
bulunmarnaktadir,

Uzman alarak varmis oldufumuz hizmet kargihi Gcret, raparun herhangl bir bélimdne bagh
degildir,

Deferleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar) mesleki efitim sartlarina halz bulunmaktadir,

Degerleme Uzmani(lar), gayrimenkuldn yerl ve rapor igerigl konusunda deneyim sahibidir.
Rapor konusu milk; kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmigtir.

Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Deferleme Uzmanlanimin  haricinde  hig
kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Caligma, iy gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Defierleme
Standartlari’'na uygun olarak raporlanmigtir,

= |3 bu rapor, misteri talebine tzel olarak hazirlanmistir. ligilisi ve haziflanis amaa diginda
3.gahislar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERi

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

A Ingaat S8zlesme Omegl ve Diger Belgeler

& Uydu, Konum ve CBS Gorlintiller

A Taginmaz Gorsellerl

A SPK Lisans Belgeleri
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