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Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi A.S.

Raporu Diizenleyen

Net Kurumsal Gayrimenkul Degierleme ve Damismanlik A.5.

Rapor Tarihi

11.12.2020

Rapor Numarasi

Ozel 2020 - 1246

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Tapuda; Ankara ili, Cankaya ilcesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 1046 Ada 27
nolu parselde bulunan 1 bagimsiz béliim numarali “Depolu Dikkan" ile 2
bafimsiz béliim numarah “Cati Arah Otel” nitelikli taginmazlarin piyasa ve
kira degierinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

A |s bu rapor, Otuz Bir {31) sayfadan elugmaktadir ve ekleriyle bir butdndr,

2 Bu Rapor, Sermaye Plyasast Kurulu'nun 111-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Faallyette Bulunacak Gayrimenkul
Dafierleme Kuruluglari Hakkinda Teblig" hilkimleri ile bu teblif ekinde yer alan “Degierleme Raporlarinda Bulunmasi
Gerekan Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddes! Ikincl fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Hoi11¥1 Yenim hallg/ANE,
00 61 Fax0313 447 00 34

531 084.93 89 Tie.Sle. No:28RBI6
-Eom,tr Sarmaye:1,200,000,00.-TL
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Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.5.

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2020-1246 / 11.12.2020

Deferleme Konusu

ve 538

Bu rapor, milsterl talebi (zerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
defierleme tarihindeki piyasa kosullar ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
glincel plyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, 5PK mevzuati
kapsaminda kullanilmak @izere, ilgili teblifde belirtilen esaslar ¢ergevesinde
haziflanmistir,

Cumhuriyet Mah. Atatirk Bulvari no: 63 / 1 CANKAYA / ANKARA (UAVT :

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

Tasinmazin Acik 1047416407)
Adresi Cumbhuriyet Mah. Atatiirk Bulvan no: 63 / 2 CANKAYA / ANKARA (UAVT :
1546686070)
Ankara [li, Cankaya ilgesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 1046 Ada 27 nolu parselde
T Kayi isi 1 bagimsiz bélim numarali “Depolu Dikkan” ile 2 bagimsiz bblim numarali
“Cati Aral Otel” nitelikli taginmazlar.
Fiili Kullanimi Taginmazlardan 1 numarali bafimsiz bélim Halk Bank Subesi olarak
(Mevecut Durumu) kullanilmakta, 2 numarah bafimsiz bolim otel olarak kullaniimaktadir,
56z konusu tasinmaz ile ilgili Cankaya Belediyesi imar Midirligiinde yapilan
' arastirmada, Cankaya licesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 1046 Ada 27 nolu parsel
1/1000 &lcekli imar planina gére; 205m? alana sahiptir. Parsel "Merkezi |5
Alani” lejanth, Bitigik Nizam, 10 kat yapilagma sartlarina sahiptir.
Kisithilik Hali (Yikim

Konu tasinmazlann herhangi bir kisithilik durumu bulunmamaktadir.

15.170.000,00-TL

Piyasa Degeri
Bives {On Bes Milyon Yiiz Yetmig Bin Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 17.800.600,00-TL
Pivasa Degeri {On Yedi Milyon Dokuz Yiiz Bin Alti Yiiz Tiirk Lirasi)
Tasinmazlar, yerinde gorilmis, kullamm durumlan, yapi kalitesiyle birlikte her
Aciklama kat incelenmigtir. Deferleme slrecini olumsuz etkileyecek bir durum
olusmamistir.
Raporu Mehmet AFSAR — 5PK Lisans No: 406225
Hazirlayanlar Raci Gbkeehan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)
GAYRIMENKUL DEGERLEN [PAANLIE A4
rlem niyat Mh, Sinir Sl bat
KCIOGLU — SPK Lisans No: 4014 18778
TR Erdeniz BALIKCIO Tel:0312 467 A R Sl

Maltepe V.0
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numaras
S8z konusu islemin degerleme ¢alismalari 04,11.2020 itibariyle baglanmig 09.12.2020 itibariyle

degerleme galismalar tamamlanmis olup, rapor tanzimi 11.12.2020 tarihinde Ozel 2020-1246
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmstir,

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklifii A.5.'nin talebi izerine; Cankaya llgesi ve Cumhuriyet
Mabhallesi, 1046 Ada 27 nolu parselde yer alan 1 bagimsiz bélim numarah “Depolu Diikkan” ile 2
bagimsiz béliim numarali “Cati Arali Otel” nitelikli tasinmaza ait piyasa ve kira degerinin tespitine
yonelik hazirlanan Gayrimenkul Deferleme Raporu‘dur.

Degerlemenin amac, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigl (zere, portfoyde
bulunan ve bilgileri verilen taginmaz(lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla glincel Pazar degerlerini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir,

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Plyasasi Kurulu’nun 111-62,3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hilkiimleri ile bu teblif ekinde yer alan
“Deperleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinei fikrasi “Sermaye pivasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuating tabi
ortak artakhklar, ihraggilar ve sermaye plyasast kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuat kapsamindaki
isiernlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemelerive Kurulca kabul edilen degerleme
standartlar cercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmigtir,

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarasi

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A5,
arasinda 30.01.2020 tarihinde imzalanmigtir,

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzman Mehmet AFSAR tarafindan hazirlanmig, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gékcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme
Uzmani Erdeniz BALIKGIOGLU tarafindan onaylanmistir.

ame 1 G
Uc Degerlemeye lliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 2018-272 Talep Numaral Rapor ile imar
Bargina istinaden tespit amach rapor ve 2019 = 1107 Talep Numaral Yenileme Raporu

hazirlanmistir,

WEF RURUMEAL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIL A

z Mk

vet Mh. SinipSkido:l i"limu.hdlllm
Emt‘l'lvl'.ﬂﬂ.'t ABTD0 61 Fax:0312 467 00 34 :
Maltepe V& 631 054 83 89 Yie.5lc.No:25669

WAL : 00,0071
neFpd.com.tr sgrmayi:1.200.000,
Mersls Na: 063110549383900019
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Dejerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08,2008 tarihinde gayrimenkul deferleme ve danismanlhik hizmeti vermek (zere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan girketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Plyasasi
Kurulu'nun Seri: VIil, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345
sayili karari ile bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule baglh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir,

Dudullu O3B,

Sermaye 1.200.000,-TL
Ticaret Sicil ; 256696
Telefon : 0312 467 00 61 Pbx
E-Posta / Web info@netgd.com.tr www.netgd.com.tr
Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara
2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi
ir nvani_ : Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhi A.5.
Sirket Adresi__; Tatlisu  Mahallesi, Ertuggrul Gazi Sokak, No:l
Umraniye/ISTANBUL
Sirket Amaci Misterilerine ve hissedarlarina sirekli katma deger yaratmak, GYO

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

Sermayesi  :
Halka Acikhk
Telefon 8
E-Posta :

570.000.000,-TL
% 28
0 216 600 10 00

info@® halkgya.com.tr

2.3 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, misteri talebine istinaden Ankara ili, Cankaya ilgesl ve Cumhuriyet Mahallesi, 1046
Ada 27 nolu parsel lizerinde yer alan 1 bagimsiz b8lim numaral “Depolu Dlkkan” ile 2 bagimsiz
baltim numarah “Cati Arah Otel” nitelikli tasinmazlarin piyasa satis ve kira degerinin Tirk Lirasi
cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsami

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgarl unsurlar ¢ergevesi misterinin defierlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzah
sekilde teslim edilmesidir,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.

MET RUHUIMSAL
GavHIMENEUL DEGEALE ISMANLIK A5
Emnlyat Mh. Sinir 5i1%1 Yanimahalle/ANK

Tel:0312 4 467 00 34
31 054 §3 89 Tic.5lc.No:25669F
.com.tr Sermaye:1,200.000,00.-T1
rils No: 0631054938900018
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

31 nkul ri, K mi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degierleme konusu taginmazlar, Ankara ili, Cankaya licesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 1046 Ada 27

nolu parsel iizerinde yer alan 1 bafimsiz bélim numaral “Depolu Dikkan® ile 2 bafimsiz bélim
numarali “Cati Arali Otel” nitelikli taginmazlardir.

Ana gayrimenkul, sehrin ana arterlerinden olan Atatiirk Bulvan 205,00 m? ylizélglimiine sahip arsa
izerine kurulmustur. Yakin cevresi genellikle ticari maksath geligmistir. Bélge 8-10 katli apartman
tipi yapila seklinde yapilasmistir. 56z konusu yapilarda genellikle zemin katlar dikkan, normal
katlar ofis, biiro vb. sekilde kullaniimaktadir. Yakin ¢evresinde SGK Midiirliikleri, || Defterdarlig,
Tiirk Kizilay Genel Midirligi, Saghk Bakanhf Halk Saghfi Genel Midirligii gibi gesitli kamu
kuruluslari, banka subeleri vb. dzel kuruluglar bulunmaktadir. Taginmazin bulundugu alan Ankara
ili'nin sehir merkezi durumundadir, Bu sayede tagnmaza ulagim toplu tagima araglari ve dzel
araclar ile rahathkla saglanabilmektedir. Tasinmazlarin bulundugu parsel jehrin ana arteri
tzerinde konumlu olup bulvar iizerinde yaya ve arag trafigi yogun durumdadir,

Koord r

Enlem; 38.925223 Boylam: 32.855323

MET KURUMBSAL
Gaed|mgmnUL BEARALE ISMARLIK A%
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3.2 lin T 1
IL=iLGE : Ankara - Cankaya
MAHALLE = KOY - MEVKII : CUMHURIYET
mu:mzw'z BOLOM  ZEMIN+142/ 1
NITELIK : DEPOLU DUKKAN
CILT - SAYFA NO 1 34/3273
ADA - PARSEL 1 1046/27
YUzOLGOM : 205,00 m*
ANA TASINMAZ NITELIGI : 11 Kath Betonarme Otel, Ofis ve Igyeri ve Arsasi
TASINMAZ ID 104315418
ARSA PAY/PAYDA 1 70/205
MALIK - HISSE : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM §IRKETI

(1/1)

EDINME SEBEBI

: Kat Milkiyeti Tesisi Yev: 73681 Tarih: 30/09/2016

TARIH-YEVMIYE
IL=ILCE : Ankara - Cankaya
MAHALLE = KOY - MEVEI] : CUMHURIYET
KAT / BAGIMSIZ BOLUM )
NUMARASI 13:4,5,6,7,88/2
NITELIK 1 CATI ARALI OTEL
CILT - SAYFA NO 134/3274
ADA - PARSEL :1046/27
YUzOLCOM : 205,00 m*
ANA TASINMAZ NITELIGI : 11 Katl Betonarme Otel, Ofis ve Isyeri ve Arsasi
TASINMAZ 1D : 94315419
ARSA PAY/PAYDA :135/205
: N
MALIK - HISSE HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

(1/1)

EDINME SERFRI
TARIH-YEVMIYE

: Kat Millkiyeti Tesisi Yav: 73681 Tarih: ﬁqg‘&gm’ MSAL
aaviliniRdL DEATALIME 15MAN

467 1 Fax
u-mf:ﬁ: 054 83 89 .Sic,ﬂu:lﬁﬁﬁﬁ
v, netgd £om.tr sarmaye:1,200.000,00-

- 00139
i o 063105493890001¢
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i Gayrieriznkul Yatmen Cinkbi

Tapu ve Kadastro Genel Middrlig TKGM Portal (zerinden 04,11.2020 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gore tagimmazlar (zerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.
Beyan:
Difier Yanetim Plani ;: 20.09.2016 - (30.09.2016 - 73681) (Miisterek)
Eklenti: E: 1 DEPO (30.09.2016 = 73681) (1 numaral bagimsiz balim icin)
ehin :
Herhangi bir kayit bulunmamaktadir,

M 15181 & gRAN U

56z konusu parsel (zerindeki ana gayrimenkul icin son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi

almamistir.
3.5 Gayrimenkuliin ve Bulunduju BéIgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Stz konusu ana taginmaz ile ilgili Cankaya Belediyesi imar Midirligiinde yapilan aragtirmada,
Cankaya ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 1046 Ada 27 nolu parselin 1/1000 8lgekli imar planina gére,
205 m? ylzélgtmine sahip olup, Merkezi Is Alani, Bitisik nizam, 10 kath yamilasma sartlarina

sahiptir,

3.6 Gayrimenkul Igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yap: Tespitl Vb Durumlara Dair
Aciklamalar

56z konusu gayrimenkul igin Cankaya Belediyesl imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve
sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadif gériilmiistir,

3.8 Gayrime . xnkul Projele : s Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlaring
Yapi Kullanim |E|D|E[|M m;}glg Bilgileri ile llg!II Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim Izinlerin

Olmadi@ Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlar igin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal
gerekliligl olan belgelerin tam ve dogru olarak meveut oldufiu gérdlmistdr.

Mimari Proje : 03.06.2014

Yeni Yapi Ruhsati : 05.07.1966 tarih ve 543 nolu ruhsat
Tadilat Ruhsati : 12.06.1968 tarih ve 104 savili tadilat ruhsati

Tadilat Ruhsati : 22.03,1995 tarih ve 27 sayili tadilat ruhsati

Yapi Kullanma lzin Belgesi ; 19.06.1968 tarih ve 397 nolu yapi kullanma izin belgesi
3,9 Dagerie 1 apilan Projeler [ ? Ara 3/6 il = 3 4 : AP B
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Y

Degeriemasi Ya ENKL : are - -
Séz konusu parsel (zerindeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayili Yapi Denetim Kanunu &
NMET KURY

edilmis olmasi sebeblyle yap) denetim sirketi bulunmamaktadip, o 8 dag
niyet Mh. Sinic
i Ti:l:ﬂ!l! aG #1 Fax:0317467 0034
==  MaltepeV.D£31054 53 B9 Tic Sic N0:25669
| v, netd. com .t Sarmaye:1,200/000,00.1
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3.10 r projeye istinade rle Hliskin detayl bilgi ve planl
ve sbz konusu defferin tamamen me! Hiskin olduguna ve farkh b
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecefine iliskin agiklama

Stz konusu parsel Gzerinde cins degisiklifi yapilmis, yapi kullanma izin belgesine sahip 2 bagimsiz
béliimden olusan yapi bulunmaktadir. Defierleme, bu taginmazlar icin hazirlanan ve onaylanan
mevcut projeye ve yasal evraklara dair yapilmigtir. Farkh bir proje degerlemesi yapiimamigtir,

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerjl Verimlilik Sertifikas) Hakkinda Bilgi

Gayrimenkuliin enerji verimliligi ile ilgili herhangi bir sertifika veya belgeye ulagilamamigtir.

GAYRIMENKULON Fiziki OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bblgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Degerlemeye konu taginmaz Cankaya ilgesi Ankara il sinirlan igerisinde; 39.925223 enlem ve

32.855323 boylamlan arasinda yer almaktadir. Cankaya ilgesi, sinirlan iginde Ankara'nin en
modern bélgesini olugturan kisimdir. Engebeli bir araziye yerlegmis olan ilcenin denizden
yliksekligi yaklagik 870 metredir. ligenin kuzeydogusunda, iginde Hatip Cayinin yer aldifi Kayas
Vadisi kent merkezine kadar uzanir. Dikmen Vadisi ve Portakal Cicegi Vadisi gibi yeni projelerle de
ilgenin bir ticaret, turizm ve kiiltiir merkezi haline getirilmesi icin calismalar yapilmaktadir. Ova
zellifi tasiyan dizlikler iginde nceden akarsu yatagi olan dereler vardir. Sular kurutulmug gukur
alanlar durumunda olan bu dereler, islah edilmis ve Gzerleri kapatilmistir, Glinimiizde (zerinden
dnemli bulvar ve yollarin gectifl bu dereler Incesu Deresi, Billbiil Deresi, Araplar Deresi,
Kavaklidere ve Cevizlidere'dir. llcenin en &nemli akarsuyu olan imrahor Deresi, Kavakhidere,
Kiiglikesat, Seyranbagilar, Toprakl ve Cebeci semtlerinden sonra Altindag licesine gecer, Incesu
Cayi ile birleserek Ankara Cayina kangir, ligede yer alan tek gél Eymir Golldiir. Kent merkezine 15
kilometre uzakhktadir. Gélbagi ilgesinde yer alan Mogan Gélinin kuzeydogusunda yer alr.
Uzunlugu 5 kilometre, eni 300 metre civanindadir. ligenin ormanhk alani, Elmadag, Eymir Goli ve
Cal Dafi arasinda yer alan meselikler ve Oran sehrindeki ormanhk alandir. ligede bulunan
Anitkabir, Atatlirk Miizesi, Pembe Késk, Zafer Anity, Giivenlik Aniti Gliven Park ve TBMM gibi anit
ve binalar cok yakin tarihimizi anlatan eserler arasindadir. MTA Genel MUidirligii Tabiat Tarihi
Miizesl, ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Miizesi, Amit Park, Botanik Bahcesi, Abdi
Ipekgl Parki, Kurtulug Parki, Milli Egemenlik Parki, Oyuncak Mizesi, Hatti Aniti, Atakule, ligenin
diger turist gekim merkezleridir.

Cankaya NUfusu - Ankara

CANKAYA

Nifus: 944.609

Gankaya niifusu 2018 yilina gore 944.608.

Bu nlifus, 452.729 erkek ve 491.880 kadindan olusmaktadir,
Ylzde olarak 1se: %47,03 arkek, %52,07 kadindir,

WET B
GAYHIMENITUL DEGEALEME VE
Ermnlyat Mh, Sinir Sk.No:

TaliD312 467 00
memn“vgugntr Sgrmayml.2
R o: 0631054918900019
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A Nufus;
Yillara Gére Tlirklye Niifus Verileri - TUIK
84.000.000 83,154,997
83.000.000
82.000.000
81.000.000
80.000.000
79,000,000
78.000.000
77,000.000
76.000.000
75,000,000
74,000,000

2014 2015 2016 2017 2018 2019

Tiirkiye'nin niifusu, 2019 yilinda bir énceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kigi artarak 83 milyon
154 bin 997 kisl oldu. Erkek nifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin nifus 41 milyon 433
bin 861 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun ylizde 50,2'sini erkekler, yiizde 49,8'ini ise
kadinlar olusturdu. (TUIK)

A TUFE/E

Tiiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlart % -TUIK
30

25 r‘.- I""h..
15 | 12,15 | 12,37 | 11,86 11,3 :‘" . -

2 10,94 9.
10 L . \"-.

f
]

\
1

Ocak  Subat  Mart  Nisan  Mayis Haziran Temmuz Agustos  Eyldl Ekim  Kasim  Aralik

=8=1018 =8=12015 ==f==2020

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gore enflasyon orani Mayis ayinda bir

énceki aya gore %1,36, bir Snceki yilin ayni ayina gore %11,39 artt. (TUIK.)
MET RURUMSAL
GAYRIMENKUL BEGERLEME VE DANI Mm;:n}:nm
Emnlyet Mh. E&[}I:%Ila!;lﬂ 17 s 134
Tol0312 4 kb
Maltepe V.0. 631 0 3 89 Tic.Sie.No g
d.eom.p” Sermaye:1.200.000,
iﬂ?nf’" Mof 0631084938000018
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A ﬁﬂ[gj(ﬂijﬂme Endeksleri;

Gayrisafi Yurt l¢i Hasila Degisim Oranlari - TUIK

B a5

ATLEL ] —
'

DEGEIM %

-

i i ac ac g 20 3C ac 1L c ac ac 1C
2017 2018 2019 2020
B Begisim Orarn 5,3 £.3 11,6 7,3 7.4 5.6 2.3 2,8 =24 =<1,5 0,8 B, 4.5

TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurtici hasila 2018
yili ticlincl ceyreginde bir énceki yilin ayni ¢eyregine gore %1,6 artig gosterdl. 2C18 blylimesi
95,2 den %5,3 e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinilmig GSYH bir dnceki ceyrege
gore %1,1 darald.

GSYH 2020 yilinin il ceyrefinde yiizde 4,5 oraninda biiyime kaydetmistir. ilk ceyrekte tanim
sektéril yiizde 3, sanayi sektérii yiizde 6,2 ve hizmetler sektéril (ingaat dédhil) yiizde 3,2 oraninda
biiyiime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden anindinlmis GSYH biyime orani yilin ilk
geyreginde yiizde 0,6 olarak gergeklesmistir. Harcama ybniinden bakildifinda ise séz konusu
dénemde toplam sabit sermaye yatinmlan ylzde 1,4 oraninda gerilerken; dzel tiketim ve kamu
tiketiml harcamalari sirasiyla yiizde 5,1 ve yizde 6,2 oranlarinda artmigtic. Net ihracatin
biiylimeye katlisi negatif 4,3 puan olmustur. Bu donemde 6zel tiketimin bilylimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tiiketimi ekonomik biylimeye 0,9 puan katki vermistir. (TUIK)

4 TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

e B TRENE] 1. :
= TG Vilie TAWYIL 1083 i

kmgux Ag
nlmahalie/ANK,
12 467 00 34
1e.5ic. No:256696
- Thke +1,200.000,00-TL
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2018 yil 2.ceyregivle birlikte artisa gegerek 20% ve (zeri SEVIVEIHEAﬁdae&
itibariyle ortalama % 12,00 seviyelerindedir. (Grafik: Blnomharghf
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A Tirkiye'de Gayr i rii;

2018 yilinda yasadifimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan vapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli
bdlgtide saglanmis goérinmekteydi. Yillk GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
ancekl yila gére ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektérel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri ylizde 7,4, kamu yoénetimi, efiitim, insan saghi ve sosyal hizmet faaliyetleri
ylizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tanm sektéri yizde 3,3 artarken, insaat sektéri
yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise ylizde 1,8 azalmistir, insaat sektoriinde
gorilen bu sert distis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artigi ve
yiiklenicilerin yasadify nakit akis sorunlarindan kaynaklanmig gériilmektedir, Ingaat sektéril carl
fiyatlar ile 2019 yilinda G5YH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérd ylizde
6,7 oraninda paya sahip olmustur. |ki sektér GSYH'min ylizde 12,1 oraninda bir bilyiklige
ulagmiglardir.

2020 yilinin ilk ceyregi GSYH sonuclan heniiz aciklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlasiimasi acisindan  satis rakamlan  incelendiginde daha pozitif bir sonug¢ olacaf
éngorilmektedir, ingaat ve Gayrimenkul sektéril 2019 yilinin senunda yakaladifi ivmeyi 2020 yilini
ilk tic aylik diliminde de stirddrmis gbriinmektedir. 2019 yil ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi
incelendifinde toplam konut satislarinda yizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S8z konusu
dénemde ikinci el satislarda gérilen yizde 119 dlizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep
gbrdigiini isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gére ayarlamaya devam etmig
gariinmektedir, 2019 yil birinci geyregi ile 2020 yili birinci geyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda
yiizde 23,4 dizeyinde gerileme ger¢eklesmistir. Diger yandan gerek sekttr gerek ekonomi
agisindan dikkatle izlenmesi gereken énemli bir noktada ipotekli satizlarda yaganan gelismedir.
Ayni dénem itibariyla Ipotekli konut satislan ylzde 90 dlzeyinde artis kaydetmistir. Bu slireg
icerisinde faizlerde yasanan disiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi ipotekli satislan oldukca
olumlu etkilemis gérinmektedir,

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de insaat sektérii, genel ekonomi agisindan bir
éncii gsterge olmanin yaninda biiyiimenin itici gliciini olugturma &zellifini de tagiyor. ingaat
sektdriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha once gerceklesiyor. Bununla
birlikte, son doénemlerdeki yavaslama haricinde sektdriin yiiksek biiyime temposuyla genel
ekoanomik bilylimeye hem dogrudan hem de dolayl olarak en énemli katki yapan sektérlerden biri

oldugu goriliyor.

Tirk ingaat sektérinln  uzun  donemll efilimlerine baktifimizda genel ekonomidekl
dalgalanmalara en duyarh sektérlerden birl oldugu séylenebilir. Insaat sektériindeki biiyime
efiilimi bir bakima GSYH nin énci gostergesi durumundadir,

Ulkemiz genelinde son vyillarda artan gayrimenkul stofu; gerekll piyasa dlzeltmeleri, faiz
oranindaki degiisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diistisle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan Insaat maliyetlerl sebebl ile yasanan deger artislari da plyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtivacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisis
yasanarak pivasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul
satisinda dzellikle konut satiginda patlama yaganan bir yil olmugtur. 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte
konut kredi faizlerinde yaganan tarihi digisle birlikte dzellikle sifir konutlarda satis rakamlar cok
hizli bir seviyeye ulagmigtir,
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4.3 Defierleme islemini Olumsuz Yéinde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme tarihi itibariyle sirec tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir,

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

Rapora konu ana gayrimenkul 205m2 ylzolctimli arsa dzerine 2 bodrum, zemin, 9 normal kat,
bitisik nizam betonarme yapi tarzinda inga edilmistir. Ana taginmaz mimari projesine gére;
bodrum ve zemin katlarin her birinde 200m2, 1. Normal katinda 158m2, difier normal katlarin her
birinde 165m2, ¢ati katinda B8m2 olmak (izere toplamda 2166,00 m? ingaat alanlidir. Ayrica ana
tasinmazin 1. Normal kat kismina yaklagik 35m2, ¢ati kati kisminda ise 46m2 ve 32m2’lik teras
alanlari bulunmaktadir, Mahallinde yapilan incelemede ¢ati kati kisminda yer alan teras alanlarinin
kapali kullamm alanina dahil edildigi tespit edilmistir, Meveut kapal kullamim alani yaklagik briit
2244m2’'dir. Ana tasinmazin 2, Bodrum katinda; kazan dairesi, sifinak ve depolar, 1. Bodrum
katinda; 1 nolu dilkkana ait depo alami, zemin kat, 1. Kat ve 2. Katta 1 adet diikkan, difer normal
katlar ve cati katinda otel vasifli 1 bagimsiz béliim bulunmaktadir. Ana tasinmaz toplamda 2 adet
bafiimsiz bélimden olugmaktadir. Ana taginmaz iginde 2 adet asansdr bulunmakta olup bu asansér
yerinde 2 numarali bafimsiz bélimin kullanimindadir. Bina oldukga bakiml olup tadilat ihtiyac
bulunmamaktadir.

A Bagimsiz B&lim Ozellikleri:

1 numarali bagimsiz bélim; mimari projesine gére 1. Bodrum kat, zemin kat, 1. Nermal kat ve 2.
normal katta konumludur. Tasinmazin zemin katta cadde cephesi yaklasik 9,50m., derinligi ise
yaklasik 12m.’dir. Tasinmazin mimari projesine gore 1. Bodrum kat kullanim alani yaklasik briit
160m2 kullanim alanina sahiptir. Bu alanda kasa daireleri, sistern odasi ve argiv bulunmaktadir,
Zemin kati;; yaklagik briit 150m2 kullamm alanh olmak lzere, banka hizmet alam olarak
diizenlenmistir. 1. Kat kismi yaklagik briit 130m2 kullanim alanina sahiptir. 2. Normal kati yaklasik
brit 136m2 kullamim alanlidir. Tasinmaz toplamda yaklasik briit 576m2 kapal kullamim alanina
sahiptir. Taginmazin 1. Kat kisminda yaklagik 35m2 teras alani bulunmaktadir, Taginmazin bodrum
kati arsiv sistem odasi vb. sekilde kullanilirken diger katlan ihtivaca yonelik olarak bolimlere
ayrilmis ve hizmet alan olarak kullamimaktadir. Taginmazin i¢ mekani banka konseptine uygun
olarak dekor edilmistir, Zeminler seramik ve laminant parke kaplamali, duvarlar algi swva lzeri
saten boyaldir. ig kapilar ahsap panel kapi, bulvar cephesi zemin katinda camekanh aliiminyum
dofirama, difier katlarda pencereler 151 caml aliiminyum dogramadan imal edilmigtir.

2 numaral bagimsiz bélim tapu kaydina gore “Cati Arali Otel” vasifli olup mimari projesine gére
ana tagmmazin 3.4,5.6.,7.,8.9. Ve Cati katinda konumludur. Taginmaza giris zemin kat
seviyesinden binanin bulvar cephesinin sol kenarindan saglanmaktadir, Taginmazin kullaniminda
2 adet asansor bulunmaktadir. Zemin katinda otelin reception kismi bulunmaktadir. Ana
tasinmazin 3.,4.,5.,6.,7.,8.,9. Normal katlaninda taginmaza ait oda hacimleri, cati katinda yemek ve
kahvalti salonu bulunmaktadir. Taginmaz zemin katinda yaklagik 35m2 ortak alandan kazanmilan
otel giris holil , diger normal kat kullanim alanlarimin her birinde yaklagik briit 165m2, ¢ati katinda
yaklagik 82m2 kullamim alanina sahiptir. Tasinmaz toplamda yaklagik brit 1272m2 kullanim
alanina sahiptir. Mahallinde yapilan incelemede tasinmazin ¢ati kati kisminda bulunan 78 m2 teras
alanlarimin kapah kullamm alanina dahil edildigi tespit edilmistir, Meveut kullamm alani yaklagik
brit 1350m2°dir. Taginmazin normal kat kisimlarinin her birinde 5 adet oda hacmi bulunmakta
olup toplamda 35 adet oda hacmine sahiptir. Taginmazin kat hollerinde zeminler hallikafianmall

3
duvarlar duvar kafidi kaplamaldir. Oda hacimlerinin kap:largmmﬁﬁﬁﬂ ey enimlhailgm:ﬂ&
70061 Fax3124670034
/1. 631 054 g3 89 Tie.5lc.No:256 3
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zeminler hali kaplamali, duvarlar duvar kagidi ile kaph, dug hacimlerinde zeminler ve duvarlar
seramik kaplamalidir. Taginmazin isinmasi merkezi sistem ile saglanmaktadir.

Yapiyla vam_Eden Pro llen Ruh
Durumlara lliski Bilgiler
Mahallinde yapilan incelemede 2 nolu tasinmazin ¢ati kati kisminda bulunan teras alanlarinin
kapal kullanim alanina dahil edildigi tespit edilmistir. Yapilan tadilat taginmaz biinyesinde olmasi
sebeblyle ruhsata aykin bir durum olugturmamaktadir,

e —— — —————————— punsnotgcontr Sermay
Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve DBﬂI;I’T!EnlIH A5,

Mevcut yapl i;erlslnde yeniden ruhsat almmasma erektirecek hlr irnEl|at bulunmamaktadlr

a.7 imenkuliin Deger Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildifii, Gayrimenkul Arsa veya

Arazi Ise Ozerin ir Yapi Bulunup Bulu Varsa, Bu Yapilarin Ha

Kullanildigi Haklkinda Bilgi

Rapora konu taginmazlardan 1 numaral bagimsiz béliim Halk Bankasi subesi olarak, 2 numarali
bagimsiz béliim otel olarak kullanilmaktadir.

KULLANILAN DEGERLEME !QETEMLER
ups i 1 = Pazar

APazar deferi, bir varlik veya yikimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile defierleme tarihi itibariyla el degigtirmesinde
kullanilmast gerekll gdriilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi agafidaki kavramsal
cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesl muvazaasiz bir pazar igleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degerl, defierleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir, Bu fiyat, satiei tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en lyi ve alic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu tahmin,
Bzellikle de satisla lliskill herhangi bir tarafca saglanmig 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sézlegmesi gibl 6zel sartlara veya kogullara dayanarak arttinlmig veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya ahcya yénelik herhangl bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El defistirmesinde kullamlacak” ifadesi, bir varlifin veya yikimlUlUgin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satig fiyatindan zlyade tahmini bir defer oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat deferleme tarihi itibariyle, pazar deferi tanimindaki tim unsurlari kargilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” Ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belilenmeasini ve o zamana
szgii olmasini gerektirir, Pazarlar ve pazar kosullan degisebilecefinden, tahmini defer bagka bir
zamanda dofiru veya uygun olmayabilir. Defierleme tutan, pazanin durumunu ve icinde bulunduu
kagullari bagka bir tarihte dejil sadece defierleme tarihi itibariyla yansitir;

{d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetlyle harekete gegmig olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alict anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir. Bu alic,
var oldugunun kamitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade meveut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun ularak satin alir. Var
aldugu kabul edilen bir alici pazann gerektirdiginden daha yliksek bir fiyat Sced@

mevcut sahibi ise pazar olugturanlar arasinda yer almaktadir.
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(e) “Istekll bir saticr” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérillmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. [stekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varlifi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde
bulundugiu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, glink( Istekli satic varsayimsal bir maliktir,

{f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiiksaltmesine
yol agabilecek, drnegiin ana girket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirll ve tzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir iglem anlamina gelmektedir, Pazar
defier! Islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapildig varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesl, varlifin pazara qikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar defieri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en lyi fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satig yénteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi flyau elde
edecefii en uygun yéntem oldugu kabul edilir. Varhgin pazara gikartiima slires| sabit bir siire olmayip,
varligin tiiriine ve pazar kosullanina gtre degisebilir. Burada tek kriter, varlifin yeterli sayida pazar
katihmaisinin dikkatini cekmesi igin yeterll stire taminmas) gereklilifidir. Pazara gikartilma zamani
deferleme tarihinden énce gerceklesmelidir,

{h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifades), istekli saticinin ve istekli alicinin
defierleme tarihi itibaryla pazann durumu, varhfin yapisi, dzellikleri, filli ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul Blgiilerde bilgilenmis olduklanni varsaymaktadir. Taraflann her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fivati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilir, Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihl itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak defierlendirilir. Ornegin fiyatlann distigd bir ortamda
dncekl pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kogullar altinda varliklarin el degistirildigi diger iglamler
icin gecerli oldufu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda meveut en Iyl pazar bilgileri doBrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasicir.

A Pazar degeri kavrami, katilimeilarin ézglr oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varlifin pazan, uluslararas veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pazar katiimcisindan
olugabilir. Varligin satisa sunuldufunun varsayildii pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varlifin pazar defieri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullamim, bir varlifin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek
dtizeyde kullanimidir. En verimli ve en Iyl kullanim, bir varfigin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimeisinin varlik igin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik igin plantadif kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynafinin, sonugta dederleme amac ile ilgili elmasi
gereken defier esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiretilmis veriler kullaniimak sartiyla, farkl yaklagimlar ve yéntemler kullandabilir. Pazar yaklagimi
tanim olarak pazardan tiretilmis girdilerl kullamir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini
belirlemek igin, katiimeilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlanin kullanilmasi gerekli
gorilmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, e d Mﬁﬁw

sahip bir varhigin maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esash %ﬂ!ﬁm L r!mﬂll:rﬁz

SN
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A Degerlemesi yapilan varlik icin meveut verilere ve pazarla lliskili kosullara gére en gegerlive en
uygun defilerleme yénteminin veya ydntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmig verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gdriilmektedir.

A Pazar degerl bir varligin, pazardakidiger alicilanin elde edemedigi, belirli bir malik veya aliciigin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik
veya yasal dzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil,
herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin géz
ardi edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tamimlanan ve agiklanan (¢ yaklagim defierlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timi, fivat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir, Temel deferleme yaklagimlarina asafida yer verllmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklagimi
Bu temel degerleme yaklasimlarinin farkl intili ntemlerini icerir.

Bir varlifa iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin se¢iminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasicir, Bir yéntemin her duruma uygun olmasi 56z konusu degildir, Segim
siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinr:

(a) degerleme gdrevinin kosullan ve amaci ile belirlenen uygun defier esas(larh ve varsayilan
kullanim{(lar)i, (b) olas) degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin giclt ve zayif yonleri, (€) her
bir yntemin varligin nitelii ve ilgili pazardaki katilimeilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmas icin gereken glvenilir bilginin

meveudiyet|.
5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkullin Degerleme mn Bu Yaklasimin
Hanil eri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer)
varlikiarla kargilagtinlmas suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigl yaklasimi ifade
eder, Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli
ve/veya anlamli afirlik verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) deferleme konusu varligin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varlifiin veya buna
dnemli dlclide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) anemli olglide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmast.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya énemli dlglide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varhiklor ile defierleme konusu varlk
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmal bir analizini yapmasi
gerekir. Bu kargilagtirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip kargilagtinlabilir varhklar ﬂl elde
edilen pazar ¢arpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢a rp&lﬂmﬁﬂﬁi kA5

h. Sinir Sk nimahalle/ANK
faktorlerin dikkate alindif bir degerlendirmenin yapilmasini gemkl.,l!:%;.qu .12;" NoTTTNomahaleld E
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Ofis Satilik]: Konu taginmazlann yakin gevresinde, Atatiirk Bulvarina cepheli 30-35
yillik binada, 3. Katta, 90 m2 beyan edilen ofis 305.000 TL bedel ile pazarlikl olarak satiliktir,

(Birim degeri: 305.000 TL/90m2 = ~3389 TL/ m?)
(Batikapi Gayrimenkul : 0 (312) 645 50 50)

Emsal 2 [Ofis Satilik]: Konu tasinmazlarin yakin cevresinde, 30-35 villik binada, 5. Katta, 100
m2 kullanim alamna sahip oldugu beyan edilen ofis 320.000 TL bedel ile pazarlikh olarak
satiliktir,

(Birim degeri : 320.000 TL/100m2 = ~3200 TL/ m?)
(Andac Gayrimenkul: 0312 415 23 56)

Emsal 3 [Ofis Satilik]: Konu taginmazlarin yakin ¢evresinde, izmir Caddesi ile Menekse -1 sokak
kesisiminde 30-35 yillik binada, 4. Katta, 50 m2 kullanim alanina sahip oldufu beyan edilen
afis 150,000 TL bedel lle pazarhkh olarak satiliktir.

(Birlm degier! : 150.000 TL/50m2 = ~3000 TL/ m?)
(Tasci Emlak: 0 (312) 417 03 04)

Emsal 4 [Ofis Satilik]: Konu tasinmazlarin yakin cevresinde, Mithatpasa Caddesi {izerinde 30-
35 yillik binada, 5. Katta, 120 m2 kullanim alanina sahip oldufiu beyan edilen ofis 365.000 TL
bedel ile pazarlikl olarak satiliktir.

(Birim degeri : 365.000 TL/120m2 = ~3041 TL/ m?)
(Wings Gayrimenkul: 0 (5322) 43009 97)

Emsal 5 [Ofis Kirahk]: Konu tasinmazlarin yakin cevresinde, 25-30 yillik binada, 3. Katta, 47m?2
kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen ofis 1.250,00 TL/Ay bedel ile kiraliktir.

(Birim degierl: 1.250 TL/47m2 = ~26,60 TL/ m?)
(Metronom Gayrimenkul: 0 (312) 232 67 38)

Emsal 6 [Ofis Kirahk]: Konu tasinmazlarin yakin ¢cevresinde, 20-25 yillik binada, 6. Katta, 60
m2 kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen ofis 1.600,00 TL/Ay bedel ile kiraliktir.

(Birim degeri : 1.600 TL/60m2 = ~26.67 TL/ m?)
(Tasci Emlak: 0 (312) 417 03 04)

Emsal 7 [Dilkkan- Kiralik]: Konu taginmazlarnin bulundugu bélgede 110m2 zemin kat, 110m?2
bodrum kat, 220m2 asma kat kullanim alanina sahip diikkan 75.000 TL/Ay bedel ile kiraliktir,

(Indirgenmis alan=110m2+110m2/5+220m2/2=242m2, Zemin kat birim degeri: 75.000

TL/242 m2 = 310 TL/m2)
et kURLUMSAL

Remax Gayrimenkul: 0312 242 08 88 GAYRIMENKUL DIGRALIMIE VE DANIFMANLIK A.5.

mnlvat Mh, Sinir 8k.No:17/1 Yenimahalie/ANK.
) %mau 4670061 Faw 00 34
Makapa V.D, 631 05
waaaw, notgd.com,
Mersis M

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A5, Sayfia 18|34



gg@ﬁ M HALKGYO

Not: Emsal tasinmazin zemin kat birim degeri hesaplanirken bodrum katin ticari potansiyelinin
diiglikligi nedeni ile birim degeri zemin kat birim degerine oranla 1 /5 ‘e, asma kat 1/2'ye
indirgenmistir.

Emsal 8 [Dilkkan-Kiralik - Beyan]: Konu taginmaz ile ayni cadde izerinde, 210 m2 kullamm
alanina sahip oldugu beyan edilen diikkan 65.000,00 TL/Ay bedel ile kiraliktir.

Next Gayrimenkul: 0312 472 8042
(Birim kira degeri : 65.000 TL/210m2 = ~309 TL/m2 )

Emsal 9 [Genel Beyan]: Konu taginmazlarin bulundugu bélgede faaliyet gsteren Bagkent
Zirve Gayrimenkul ile yapilan goriismede cadde iizerinde konumlu dikkan vasifli
taginmazlarin zemin kat birim degerlerinin konumlarina gére 30.000 TL/m2 ile 40.000 TL/m?2

araliginda oldugu bilgisi ahnmigtir,

(Baskent Zirve Gayrimenkul: 0312 232 25 55)

Emsal 10 [Diikkan-Satilik]: Defierleme konusu taginmazlar ile ayni bulvar {izerinde konumlu,
370 m2 kullanim alanina sahip diikkan vasifli taginmaz 13.500.000 TL bedel ile pazarlikli olarak
satiliktir.

Birim degeri: 13.500.000 TL / 370m2 = 36,486 TL/m2
(Mal sahibi: 0534 827 19 37)

Not: Degerleme konusu tasinmazin ticari sirkiilasyonun oldugu bulvarn sag tarafinda vyer
almasi avantajli yénidir.

Emsal 11 [Dilkkan-Satilik]: Degerleme konusu taginmaziarin bulundugu boigede konumlu,
250m2 zemin, 100m2 asma kat kullamm alanina sahip dikkan vasifli taginmaz 13.000.000 TL
bedel ile pazarhikl olarak satiliktir.

Zemin kat birim degeri: 43.334 TL/m2 x 0,95 pazarlik pay1 x 0,95 konum serefiyesi = 39,109
TL/m2

(ligilisi : 0555 554 69 06)

Not: Emsal tasinmazin zemin kat birim degeri hesaplanirken ticari kabiliyetlerinin distkIGgn
sebebi ile asma kat birim degeri zemin kat birim degerine oranla ¥%'ye indirgenmistir,
Degerleme konusu taginmazlardan 1 numaral bagimsiz bélim emsal taginmaza gore konum
acisindan dezavantajhdir,

Emsal 12 [Diikkan-Kiralik ]: Degerleme konusu taginmazlar ile ayni bulvar dzerinde konumlu
200 m2 zemin kat, 100 m2 bodrum kullanim alanina sahip dilkkan 70.000 TL/ ay bedelle
kiraliktir. Bolgede kira amorti stiresi 13 yildir, Buna gore 13 vil x 12 ay x 70.000 TL / ay =
10.920.000 TL (Indirgenmis alan: 200m2+100m2/4=225m2)

(Birim kira degeri: 311 TL/m2 )

; NET KURUMSAL
Tasci Emlak: 0312 417 03 04 GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANIFMANLIK A.5.
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindiina iliskin aynintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizelt lerin Yapilma Nedenine lliskin Deta lar v r
Varsayimlar

Rapora konu taginmazlardan 1 numarali baiimsiz bélim tapu kaydina gére ‘Depolu Diikkan’
vasifidir. Taginmazlarin tapu vasfi ve mevcut kullamim sekli géz dninden bulundurularak
taginmazlarin bulundugu bélgede yapilan arastirmada dlikkan emsallerine ulagilmistir. Rapora
konu tasinmazlardan 2 numarali bagimsiz bélim tapu kaydina gore “Cati Arali Otel”
vasfindadir. Tasinmazlanin bulundugiu bélgede konumlu binalarin normal katlarinda yer alan
ofis hacimlerinin birlestirilerek otel vb. ticari nitelikte kullanildiklar bilinmektedir. Bu nedenle
56z konusu tasinmazlarin Pazar yaklasimi analizinde bélgede normal katlarda konumlu biro,
ofis vb, tasinmaz emsallerine ulasilmistir. Degerler kat, konum, kullamm alani, yapi yas ve
kalitesi, ticari potansiyel durumuna gére degismektedir. Deger diizeltmeleri bu etkenler
dikkate alinarak yapilmis ve birim defier kanaatinde &nemli rol oynamislardir.

Yukandaki bilgiler neticesinde taginmazlarin bulundugu lokasyona yakin, benzer yas ve yapi
kalitesinde, kattaki farkli cephedeki ofislerin ortalama 3.500 TL/m2 ila 5.000 TL/m2 arasinda
birim degerden satig, 20 TL/m?- 30 TL/m?® birim degerlerde de kiralanma durumlan oldugu
gozlamlenmigtir. Ayni sekilde zemin katta konumlu ve kullamm alam bélge geneline gore
yiiksek sayilabilecek diikkdnlarin zemin kat birim degerlerinin 30.000,-TL/m? ila 40.000 TI./m’

arasinda deflisebllecegl, rapora konu tasinmaz ile benzer kullanim W'\?uﬁb shiikkan

VE DANISMANLIK A5
w“[“mgumlﬁiﬂﬂh‘r“ venimahalle/ANK

Emnlyat Mh. Sinir i
Fax, 3112 467 00

o MII:I: 0312" 51 3-8 FleSle.Mny 156595
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Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A5, n m;f”ﬂ“::é%ﬁa?ﬁ qeaurlum




B HALKGYO

irveminhiil Y itk & B

kiralarinin ise yine cadde cephesi ve kullamm alanina gére 220 TL/m? ila 330 TL/m? arasinda
degistifi tespit edilmistir.

Ayrica taginmazin otel olarak kullaniimasi sebebiyle bilgede benzer konumdaki otellerin oda
fiyatlar alinarak gelir yaklagimi yénteminde ilgili veriler dahilinde gelir yaklasimi yapilmistir.

A Pazar Yaklagimi lle Ulagilan Sonug

Degerleme konusu 2 adet bagimsiz bélim, onayli mimari projesine gére dl¢limlenen brit alanlar
tzerinden kat, katta bulundugiu konum, alan ve cephe durumlan dikkate alinarak takdir edilen
birim degierler tizerinden agafidaki tabloda detayh sekilde gasterilmistir.

Parsel tizerinde yer alan bina igerisinde konumlu 1 numaral bagimsiz bélimde 1.bodrum kat
alani bolge geneline gére dikkate alindiginda yaklasik 1 /4 - 1 /5 oraninda zemin kat degerine
indirgenerek degerlendirilmistir. Bolgede zemin kat dikkanlann kullanim alanina gére birim
degerleri farklihk géstermekte olup alan arttikga birim defier dismektedir. Cadde (zerinde
tasinmazla benzer kullamm alanina sahip ditkkanlarin birim degerleri 20,000 TL ile 40,000 TL
arasinda degisiklik gostermektedir. Asma kat alam diikkan birim degerine % oraninda
indirgenmistir. Ofis alanlari ise cadde (zerinde yapi kalitesine ve yagina gore degisiklik
gostermekte yapi kalitesi iyi olan ofislerin 3.750-4.750 TL/m2 ye kadar alici bulabildigi, tespit

edilmistir.
DEGERLEME DETAYI TABLOSU !ICI!N HARlQ
0o ND KAT NITELIK ':n":;; ’TTT’::’;“ PAZAR DEGERI (TL) “'Mnt'm;mm KiRA DEGERI (T1)

1. BODRLIM 160 9.375,00 & 1.500.000,00 & 50,00 & 8.000,00 &

ZEMINKAT | o 150 376666746 | 5640000008 293,33 & 44.000,00 &

1 1. KAT 130 11.923,08 & 1.550.000,00 & 138,46 & 18.000,00 &

2. Kt 136 10,661,765 & 1.450.000,00 & 102,94 & 14,000,00 &

TOPLAM 10.150,000,00 & 4.000,00 &

3, KAT 165 454545 b 750.000,00 & 27,274 4.500,00 &

A, KAT 165 4,545,485 b 750,000,00 & 27274 4.500,00 &

5. KAT 164 454545 & 750,000,00 & 25,764 4.250,00 &

i, KAT o 165 424242 b 700.000,00 & 25,76 & 4.250,00 &

2 7. KAT 165 4.242,42 b 700,000,00 & 25,76 & 4,250,00 &

i, kAT 164 4,20242 b 700.000,00 2576 4.250,00 &

9, KAT 165 193930 & 650.000,00 & 24244 4.000,00 &

CATI KAT 160 2187.50 & 350,000,00 & 2344 6 3.750,00 &

TOPLAM 5.350.000,00 & 33.750,00 &
GENELTOPLAM 15.500.000,00 & 117,750,00 &

Pazar yaklagimi yéntemi sonucunda asafidaki deger tablosunda detaylandirildigi (izere degerleme
konusu 2 adet bafimsiz bélim icin 15.500.000,00 TL Pazar degeri takdir edilmistir.

5.2 Mallyet Yaklagimi
A Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme Icin Bu Yak!
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 sahlp bagka bir varhfi elde etme maliyetinden daha fazla ddeme

yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteliindeki de E‘““uRﬂ' Rl!;i
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin vengmﬁgkﬁum ahMMANLIKAS.

: K.
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesdmnm .m o hnugeﬁﬂ
Maltepe V.0, 531054 53 89 Tig.5lc,No:256696
| www.notgad eom.tr Sermayes1,200.000,00-Tl
#7315 NGT 063 1054938900018
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diistilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yerverilen durumlarda,
maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli
gorilmektedir:

{a) katiimeilarin deferleme kenusu varlikla dnemli slglide aymi faydaya sahip bir varhf yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhifin, katihmailanin deferleme konusu varlifh
bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar
kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varhin dogrudan gelir yaratmamasi ve
varhigin kendine 6zgd niteliinin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini elanaksiz kilmasi ve/veya
() kullanilan defier esasinin temel olarak ikame deferi Grneginde oldufu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

Belli bagh iig maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gésterge
niteligindeki degerin esdefier fayda saglayan benzer bir varhin malivetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéintem. (b) yeniden Gretim maliyeti yéntemi: gosterge niteligindeki degerin varhigin
aymisinin dretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varhfin defierinin bilesenlerinin her birinin deferi toplanarak hesaplandigi yéntemdir,

BFinin Tespl KU ; sdl Bliglle i B
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonuc

S8z konusu parselin imar durum ve yapilagma sartlan, bulunduiu cadde ve yakin ¢evresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir, Ayrica bélge
emlakgilarimin gorisleri de gercefii yansitir gorlsler olmamakta olup beyan edilen degerler
arasinda bly(k farkhhklar oldugu gérdlmistlr. Rapora konu tasinmazlann bulundufiu parselin
Merkezi i5 alani, bitisik nizam, 10 kat yapilasma sartlarina istinaden proje gelistirme yonteminden
faydalanilmistir, Raporun 5.4 maddesinde mevcut imar durumuna gére proje gelistirme tablosu
ve detaylan bulunmakta olup yapilan proje gelistirme sonrasinda yaklagik 45,500 TL/m2 birim
degere ulagilmistir. Buradan hareketle Maliyet yaklasimi icerisinde s6z konusu parsel igin Arsa
defierl asafidaki sekilde hesaplanmistir.

Arsa Yiiz ﬂlgumh | Arsa Birim Degeri Arsa l-)eg;srl-
205 m? X 43,415 Tl/m’ = 8.900.000,00-TL

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi

ve Yapilan Varsayiml

Rapora konu tasinmazlann yer aldigi binanin toplam 2244m? kapalh alani bulunmaktadir.
Tasinmazlarin ruhsat ve iskan belgelerinde yapi birim maliyeti belirtiimemis olup yerinde
yapilan gozlemlerde yapi sinifi 4B olarak takdir edilmistir. Bu birim maliyet degeri ise her yil
Cevre ve Sehircilik Bakanhg tarafindan resmi gazetede yayimlanan "Mimarlik ve Mihendislik
Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2020 Yil Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda
Teblig"” esasina gore belirlenmistir. Buna gére;

M HALKC YO

Hills {2aymirmeriend Yabwmm Chrbabinin &5

Kapal Alan Yapi Birim Amartisman Mevcut Yapi
Maliyeti Degeri
2244 m? X 1.850,00 X 0,80 = | ~3,735.000-TL
Deger dilzeltmesi yapilarak 1046 ada 27 parsel {izerinde bulupap,yapine DA .“:",';:,’:fq'
durum degeri 3.735.000,00-TL olarak takdir edilmigtir. Emalyet Mh. B 0312 A7 0038
T Ti &MOo!
Mattepe V.0. 6 osg'grm?’mf_ 56.000.00-TL

| ghmitr
S R e 063109493000008
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A Maliyet Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

Maliyet yaklasimi yéntemine gére de Arsa+Yap toplami igin raporun ilgili maddelerinde
belirtilen esaslar cercevesinde degerleme yapilmistir,

Koy

Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yapi Degeri Toplami
8.900.000 TL * 3.735.000 TL = 12.635,000,00 TL

Sonug olarak maliyet yéntemine gére toplamda :ITZ.G?;S.D-DD,DO-TL deger takdir edilmistir,

A Sigortaya Esas Yapi Degerleri

Kapali Alan Yapi Birim Maliyeti Mevcut Yapi Degeri TL
2244,00 m* | x 1.850 TL/m* = ~4.151.400,00-TL

5.3 Gelir Yaldasimi

A Gelir Yaklagimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi lcin Bu Yaklasimin
Kullaniima Nedeni

Gelir yvaklasimi, ghsterge niteliindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
déndstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varhk tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflanmin bugiinki degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimainin géziiyle degeri etkileyen ok énemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida elmasi.

= indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi:

iNA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
buglinkll degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta

nitelendirilmektedir.

Uzun émiirlii veya sonsuz émiirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varlidin kesin tahmin
siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degerl icerebilir. Diger durumlarda, varlidin
defieri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden degfer tek bagina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) defierleme konusu varhfiin ve defierleme gérevinin nitelifine en uygun nakit akisi tiriindn
secllmesi (&rnefin, vergl &ncesl veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislart veya &z
sermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislar vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin sirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
defierleme konusu varlik igin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varlgin niteligine uygun
devam eden deferin belirlenmesi, () uygun indirgeme oranimin belirlenmesi, (f) indirgeme

oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lizere, tahmini nakit akualg?fﬁﬁﬁ%gwst
: 1SMANLIE AS.

i GAYRIMENKUL DEAIRLEME V IARLEANK.
Ernnlyet Mh, Sinir k. “.oY ;TETOG g

=3 Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi: Tel:0312 467 M;a; 39 1 ic.Sic.No:256696

et 11.200.000,00-TL
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Tiim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandig yontemdir.
Gayrimenkullin o dénem icin (vil) Gretecegi net gelirin, gincel gayrimenkul piyasas: kogullarina
gore olusan bir kapitalizasyon aramina bélinerek, tasinmaz deferl hesaplamir. Bu kapitalizasyon
orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satig ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir,
Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren
miilkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin anndnildiii efektif briit gelir
sonrasinda da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net
faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tiim
birimlerinin kiraya verildifi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde
edilen gelir tutandir,

s Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

\ Nak e Ciluslar
ve Yapilan Diger Varsayimlar

S6z konusu parsel zerinde yer alan 2 numaral bagimsiz bolim tapu kaydina gére "Cati Aral Otel”
vasfinda olup mahallinde de otel olarak faaliyettedir. Taginmazin gelir getiren bir milk olmasi
sebebi ile ‘indirgenmis Nakit Akislar Yantemi’ kullanilmistir, 562 konusu taginmazin igletmecisinin
farkli olmasi nedeni ile isletmenin gelir ve giderlerine yénelik bilgi alinamamistir. Ancak bu
yontemin kullaniimasinda; bélgede konu taginmazlar ile benzer zelliklerdeki otellerin fiyatlama
yntemleri incelenmistir. Ayrica bélgedeki benzer tarzdaki otellerin kabul edilebilir doluluk
oranlan ve diger verileri baz alinarak, mevcut projedeki oda kapasitesi de goz Gniinde
bulundurularak bir sonug elde edilmistir.

Rapora konu taginmazlardan 1 numaral bagimsiz béliman hdlihazirda herhangi bir direk gelir
getirici milk olmamasi sebebiyle herhangi bir nakit akigi olusmamaktadir. Degerlemede bu
yéntem direkt kullamlmamakla birlikte, kira degerlerinden kaynakh potansiyel gelir, belirlenen
kapitalizasyon orani ile oranlanarak bir defer varsayiminda bulunulmustur.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandifina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekceler

56z konusu gayrimenkul icin kullanim maksat ve kapsami dahilinde indirgenmis nakit akigi
analizi uygulanmis ve %17,50 iskonto orani belirlenmistir. Ancak, gelir yaklagimini aciklayici
bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yéntem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi
kullanilmak (izere gerekli varsayim ve kabuller yapilmigtir.

Yukanda bahsedilen bilgiler neticesinde s6z konusu otelin igin gelir yaklagiminda bir analiz
yontemi olan direkt (dogrudan) kapitalizasyon yontemi kullanilmigtir.

Bélgede yapilan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullanimi,
giiniimiiz ekonomik kosullari ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim
etkenler neticesinde zemin diikkan nitelikli tasinmaz igin milkin kendini amarti etme siresi
ortalama yaklasik 12 yil olarak &ngoriilmis ve kira degeri hesaplanarak tabloda kira geliri olan

kullanilmistir. Bu kapitalizasyon oranlar sadece bu bélgede bu tarz taginmaz dgimt . ,muxn&
genel bir orani yansitmamaktadir. “M,,mmm\.lﬂj’" 1 ,‘h,uu;‘hﬁ
ot M, Sinir SKHO 7003% o6
Eml:r :1 0312 467 00 6l .;.n,:%!féﬁ_n
A Gelir Yaklasimi lle Ulasilan Sonug Matape V.0, 631 0 R armaye:d 20 'ch‘g :
ww notd M Cs 4 05149389000)

Bélgede yapilan incelemeler ve tasinmazda igletilen otel midirl il’é““&a‘i: an goriismede;
Taginmaz 3 yildizli olup, konumlu oldugu bélgede 3 yildizl otellerin oda fiyatlari 140-TL ila 180-
TL arasinda degismektedir. Tasinmazin zemin katinda yer alan 1 nolu bagimsiz blimiin Pazar
yaklasimi yénteminden elde edilen aylik 84.000 TL lik kira getirisi, asagidaki tabloda kira geliri
olarak eklenmistir olup asagida bulunan Gelir Yaklasimi Tablosu diizenlenmigtir. Son dénemde
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yasanan pandemi sebebi ile ilkedeki bircok sekttr gibi turizm sektdr(i de bu durumdan
olumsuz sekilde etkilenmistir.

Rapora konu taginmazlardan 2 numarah bagimsiz béliimiin 2020 yih doluluk oram gegmis
yillara nazaran diigliktiir. Bu durumun olagan dis1 ve gegici oldugu kanaatiyle doluluk oram
vb. diger gelir durumlan gegmis yillara ait veriler gz 6niinde bulundurularak belirlenmistir.

YENILEME Sinenrt {5 vilda 1)

Digar Galitlar
Kiralama ve Aeklam Gelirlert

OTEL Ga lirler Aring Orani 5, DR
alizasyon Oraii R34
|Ilatma Dinami 10yl
Yonilome %nlml i yilida bl
Yanilama Tutan 1. DS, 800 b
|E!En'bu Fél Oram IT‘E"H

e+ et i~

NAKITAKISUARI TABLGSU [ I S 7 S T T 7 T YT
Yillat 122030 N ALOM2 M12200  MA22000 | M0 310230%

B S T I

A2 N8 31122028 31.12.2030

Taplam Gellf 1316 160k ARG & IhNLGRRE | ZER124%b 1507 & LUSE.012 & 1100 070 1i90me L2020k 1595124 & STTLIELE
Artik Dagor AT 55054
Yanilame gider (<) 1,065.00 & 1,065,900 &

Faallyet Giderl {%30) 94,848 & 129500 & 6k 070 & B4 ATA & [TTRCFY ANGAI2 & 933,100 & ML 1,026,607 & 1077937 & 1L1LE &
Briit Gelir 1621912 & 170 E 177 4B b LATEATL & 040145 & 20002514 11 2101340 & 1320516 & 1515107 & 0.197.004 &

150 680 & 7451 6 1240 6 412912 & 190,000 & A85290 b a7rale 501897 & 190450 b LRI ﬂiﬂa.-uli
1364823 8 1327 8554 1302076 | 14638604 085, 156 & 16140156 169,716 & 177945 & 1007020 & L9G1845 & 10,152,061 &
1,264,623 1.130.088 1,009/ 867 502434 170457 720,040 UL LR 245,071 158501 180530

15.167.690 &

1] iglgade yominn nragurmabnrs gire ode Mywke BT L/ i ve oalain S dalilil Singdiil g

1] Gacalik kanskiams bedel| Oda hahyaln va KOV sahil olarsk balilmmmigile

1.} Dealin konakiama digs gelin 1ol baivmane bt i gelie lormb o i 04000 T1, ekismigue

A Difior golivlar kapaaminda | fowfral ve. ) digith olmaz sebehiyin mbinde pieieri imemiy i

5. Villike sl gelirieel arus aram 9% 500 losbal adilmiste,

0] Ousl igim A0 gallik dgletim s iree] Gngil bm Gy,

¥ Oeligiorms anabizh imam uygun, Nnanssl scdan gerceldestiribats lir olmagi ameline diyanmahiadir,

i) Yenilema maliyou alsrsk dnghrilen 500 TL/m2 hinsun ismam igin Saghillmiigiir,

) 10 yil ighatm sl anghilan igim men yii wopl dn Arnk Dader uygulsnmipir

1, el gl i -lnp. afaliginn upgilanmasinda gincsl bir yaklagm olan muk defen geyrimenkul ysunmme g OSngbrillan ipleuny
e iliiin hiliin wanldif i oy anarak Hevaplanon deflordic. Kapitalizasyon omm yardimiyla vapilan arih doger
sl adinda, TIP 1 mhlhhll dnarilon, uluslarsme olonda yopilan gineel deferioma galgmulenndy oldaju gk, son dineinl i ol gilin
aeliiinin killamilmondir. Projakaiyan peny aonunila gy i wlmeadi alan yativimenin da geletek ¥iln geiing gnie, alis Nyana
wnrar varweafl dilpiinilmakiodic. Arih defler heabindn son ddiemi i eden yilin goliddin bae alinmoe, slds sl soi iy dafen sthllayin Liv
ungurdur. Uiy bayhka doyigle projenin dn g modolleme peodins seh pilinden sonuss kedar olai nakic akiglanmin sngdrilen con yils
Al vy bl i i i i

STEL i Vst isnn) Srmsiarshy Gl 11V T 05T v Tumlamiend Db rrmsnen Paper 3 (T1F 1) Dionmsniniond Gasl Flars

Sonug olarak gelir yaklasimi yéntemine gtére 1046 ada 27 parsel (izerinde bulunan otel ve

igyerinin defieri olarak yaklasik toplam 15.170.000,00 TL bedel belirlenmistir.

MET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLEME
Emnlyet Mh, Sir Sk.Ng:

[:0312 467 00 Fax;0312
M:Itaapn V.0, 6314054 53 89 Tic.Sle.No: 1256656

000,00.-TL
waw,netgd.coffl.tr Sermayeil. 200,
Ma?:!: o 06310%4938200019
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5.4 Dier Tespit ve Analizler

i a Degerleri
Degerleme konusu taginmazlarin 2 ayr bagimsiz bélim olarak kullaniimasi ve 2 ayn amaca
hizmet etmeleri gbz 6niine alinarak kira degerlemesinde Pazar yaklasimi yéntemi esas
alinmistir.

Taginmazlardan 1 nolu bagimsiz baliim isyeri igin aylik kira bedeli : 84.000,00 TL/ay
Taginmazlardan 2 nolu bafimsiz bélim otel icin aylik kira bedeli : 33.750,00 TL/ay

Stz konusu ana tasinmaz icerisinde yer alan otel icin takdir edilen kira degerlerine iliskin
analizler raporun 5.nci ana maddesi ve alt maddelerinde yapilan incelemeye gore de
detaylandinlmigtir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihgi Yéntemi ile Yapilacak Projele E
Taginmazin bulundugu il genelinde ve ézellikle konumlandigi bélgede kat kargilig oranlarinin
%55-%60 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarimin ise %30-%35 oranlarinda
gerceklesebilecefi én gdrilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin biiyiklGgd, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik
gostermektedir,

A Uzerinde Proje Gelisti ¢ -
Degerleme konusu tasinmazlar her ne kadar kat irtifakh olsa da; rapora konu taginmazlar ana
tasinmazin tamamini olusturmasi sebebiyle parselin mevcut yapilasma kosullanina gére arsa
degeri de belirlenmistir. Bolgede tasinmaza benzer nitelikte arsa emsall bulunmamasi ve
Bélge emlakgilarinin beyanlarinin tutarsizhk gostermesi sebebiyle arsa degerine ulagmak igin
proje gelistirme yonteminden faydalamimistir. Bélgede benzer binalarda asma kat yapildig
goriilmis olup proje gelistirme yontemi 1 bodrum, zemin, asma ve 9 normal kat olarak
yapilmistir,

- =18

CANKAYA BELEDIYES] IMAR MUDURLUGUNDEN ALINAN DILGILERE GORE ;
MERKEZ |5 ALANI . BITIIK HIZAM. 10 RAT

Tt Yap Ririm Maliyei OFIS |
205,00 1.660.00 & Alani Adndi [m2 birim Fiyan|
Proje Mallyatl 50,00 27,000 G.500,00
3 348 000,00 &
Ruhaat Alani | 216000 B.775.000.00 &

Toplam Cirs 17 .975.000,00 Mﬁﬂﬁ ’ |iﬁﬂ'| |
9 86 260,00 ¢ Alani Adudi |m2 birim Fiya

24 400.00 1.000 _FELPHI?E.W‘I’-
94 312 50 & 1“!! Toplam Dagari
414 312,60 & 9.200.000.00 ¢

B.897.625,00 ©

*fialga ticer potanayell ve ko gore ounn'rlmﬂ

miltaatifitierin kal karyilif ¢alijma aranlannim HA0-s0
aramnda clacafing kanaal geeldimigtic

3.348.000.00 ¢ == Dilgaidi yapilan aragiemilards 3amin kat dilian bifm

BOBD7S0.008 | dsgariert 36,600 1L i 45 600 TL/md civanndsdir, Yen

4,740 750,00 & inadn katie offs nirm defiened e 5000 - 7,088 TLimd

chmnndadir,
M *2 figigads yapiian arapormalards bancer yapilards sama

B.720370.00 ¢ wat alujivulduly gordimigie . Bu durum dikkate

iarlilik Orani 04671 alinmigtir.
= Piikkan hacinienine Didfin ke 100, 2amin kg 150
Katta 75 M Alank dikkan sacag v R
Bodru kot 14, 35ma kat A2 oands RLLJER U IVISAL
Ermnlyet bh, Sinir S8,

Tel:0312 467

= —- Maltepe V.0. |
wasw, natpd.

m.tr Serrmayer];zo0;
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A En Verimli ve En Iyl Kullamim Degeri Analizi

S8z konusu taginmazin meveut durumu, bulundugu bélge ve gevre dzellikleri dikkate alindiginda
mevcut kullanim sekli olan alt katlarin dilkkan, dst katlann ise otel veya ofis olacak sekilde
kullanilmasinin en etkin ve verimli kullamm sekli olacagi kanaatine varilmistir,

A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlanin Degerleme Analizi
S6z konusu parsel degerleme islemine konu olmustur. Miisterek veya balinmis kisim analizi

yapilmamistir,

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

1 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastinlmasi ve Bu Amagla lzlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmas
Degerleme konusu tasinmazlanin niteliklerinin otel ve isyeri olmas, isyerinin otelle birlikte tek bir
yapi gibi kullanilmasi géz o&niinde bulundurularak taginmazlar igin deferleme yapilmistir,
Degerleme Pazar yaklagimi, maliyet yaklagimi ve gelir yaklasimi kullanidmistir,

Bdlgede benzer nitelikte arsa emsaline rastlanilmamis olup proje gelistirme yéntemi lle arsa
degerlerine ulasilmistir. Bu dogrultuda tasinmazlanin arsa degeri belirlenmistir. llave olarak 1 nolu
isyerinin Pazar yaklagimi ile degeri belirlenmistir.

Mallyet yonteminde ise , Pazar yaklasimi lle tespit edilen arsa de@ierine ilave olarak parsel lzerinde
bulunan 2 bagimsiz béliimden olusan otel ve isyeri binasinin yapi degeri belirlenmis ve arsa deferi
ile yapi degeri toplanarak tek bir deger belirlenmistir.

Degierleme konusu taginmazlarin otel ve isyeri olarak kullanilmasi sebebiyle gelir yontemi ile defier
takdiri yapilmig ve gelir yontemi esas kabul edilmistir. Taginmazin hali hazirda aktif bir otel olarak
kullanilmasi gbz Gniine alinarak gercek degerinl yansittig dislnilerek degerlemede gelir
yaklagimi yénteminin kullamlmasimin dogru olacagl kanaati olusmustur. Gelir yaklasimi
yénteminde 1 numarali isyerinin kira getirisi gelir tablosuna kira getirisi olarak eklenmis ve bir
biitiin olarak taginmazlann deferine ulagilmistir,

Pazar Yaklasimi lle Ulagilan Sonug: 15.500.000,-TL

Maliyet Yaklagimi ile Ulagilan Sonug: 12.635.000, TL

Gelir Indirgeme Yéntemi lle Ulasilan Sonug: 15.170.000,-TL

ilgili kurumlarda yapilan arastlrma ve Inr:elemeler neticeslnde taslnmaz h;in alinmasi gereken tlm
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmistir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb elumsuzlugunun bulunmadigi
bilgileri edinilmistir,

Kunu ta;mmazlar uzerinde vbnetim plam ve kat mUIklvetl taslsl bayani dnsmda .{‘SHWE'-M
takyidat bulunmamaktadir, Taginmazlar Gzerinde rehin hulunmamakta%mmm DEGEH
Emniyet Mh. 51

MANLIE A3

venimhahalle/ANK.
o:17/1 Y80 &7 00 34

51 Fax:031
Toli031 53%54 93 89 Tle.Sle.Not 1256696

Marmpe » lm.ﬂub.oﬂ STL
A Sarmaye:
. mﬁl:ﬂ Qm mm!aauum
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6.5 Degerleme Konusu Ga!rlmgnl_mlﬂ .Q;g gﬂg Ingjg \_fggg ﬁgy[]mgﬂgglﬂn Dgﬂﬂ[ i Dogrudan ve
OnemliOlciid pcek _ Nitelikte Herhan J

Devredilebilmesi Kunusunda Bir 51&L1ﬂmlﬂllﬂ.ﬂlﬂﬂ.ﬂlmﬂﬂmmﬂ.ﬁllﬂ

Tasinmazlarn devrine iliskin bu maddede belirtildigi tzere herhangi bir simirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

ne Yonelik H rhan i Bir Tnsarr fta Bulun B Iunulmadl ina L‘l r Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazl degildir, parsel lzerinde rapor igerisinde bilgileri detayh sekilde
verilen tasinmaz bulunmaktadir.

Degerleme konusu dst hakki veya devre miilk hakk: degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Nlmﬁzlnin. Hill Hullamm qulinln ve Pwrtfbvn Dahll Edilme Nite"ilnin

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim gekli birbiriyle uyumludur,
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin 111-48.1 sayil “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina [ligkin Esaslar
Teblig”nin 7.b6l0m 22.maddesi 1.fikrasinin (r) bendi geregi tasinmazin tapudakl niteliklifivle GYO
portfaylinde bulunmasina bir engel olmadifi kanaatine varilmistir,

SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmani u i

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhifii A.5."nin talebi Gzerine; Ankara Ili, Cankaya llgesi ve
Cumhuriyet Mahallesi, 1046 Ada 27 nolu parselde bulunan ‘Depolu Dikkan’ vasifli 1 numarali
bagimsiz bélim lle ‘Cati Arali Otel’ vasifli 2 bagimsiz bélimin plyasa degerinin tespitine ybnellk
S5PK mevzuati kapsaminda asgari unsurlan igeren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizea igleme alindigi tarihteki degerleme konusu taginmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dofirultusunda olusan kanaat, licenin ve bélgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yapinin
ve ig mekdnlarin ézellikleri, kullamim amag ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi, arsanin alani,
geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, gevresinin tesekkil
tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezl konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya
caddeye olan cephesi, ulasim ve gevre 6zelliklerl, mevecut ekonomik gartlar gibl tim faktérler
dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alcr bulup bulamayacag, bulmasi halinde nispet
derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet disiiriicii mispet menfi tim faktérler géz &nilinde
bulundurularak yapilmistir,

MEF KURUMSAL
GAYAIMENKUL DEGERLE MANLIE A§
Ermnlyat Mh. Sinir Skef12:17/1 Yaninjahalle/ANK

Tel:0312 4 61 Fax:0312 A67 00 34
Maltapa V. 31 054 93 89 Tlc.Slc. No: 258696
vaww.netgd.eom.tr Sermaye:1,200,000,00-T1

Marsis No: 0631054938900018
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Taginmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmisti, Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullamlan
yéntemlerin sonuglari anlamli gekilde neticelenmistir.

Taginmazlarin bulundugu bélge ve konumlandigi lokasyon &zelinde, kullanim amag ve kapsami
dofirultusunda piyasa degerini daha dogru gésterdigi gerekceyle Gelir yaklagimi yéntemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir,

Béylelikle;

Taginmazlardan 1 b.b. nolu diikkan ve 2 bafimsiz boliim nolu otel igin degerleme tarihi itibariyle
Gelir yaklagimina gére kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 15.170.000,00-TL ve Yaziyla; (On Beg Milyon Yiiz Yetmis Bin Tiirk Lirasi)
Degerleme konusu taginmazlarin KDV harig ayhk toplam 117.750 TL defier takdir edilmistir.
1 nolu bagimsiz baliim igyeri igin kira defieri aylik 84.000,00 TL/ay deger takdir edilmistir.

2 nolu bagimsiz boliim otel igin kira degeri aylik 33.750,00 TL/ay takdir edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 17.900.600,00-TL dir.

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satising yéneliktir,
. Nihai deger, KDV Harlc dederi ifade eder,
3. Is bu rapor, ekleriyle bir bitindir.
4. Nihal deger takdiri, raparun igeriginden ayn tutulamasz.
5. Degerleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:2,9000 TL ve 1€ 89,4000 dir.

Mehmet AFSAR | Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKGIOGLU
Degerleme Uzmani | Denetmen Sorumlu Deferleme Uzmani
SPK Lisans No: 406225 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418 |

NMET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLEM ISMANLIK A5
Emnlyat Mh. Sinir Sk e ahalla/ANK

TekD3l2 467 1 Fax0319467 00 34
Maltepe V.O. 054 93 B9 Tie.Sle.Np: 256696
m.tr Sermaye;l,200.000,00.-TL
i No: 0631054938300018
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor igin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip eldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirhdir.
Rapar, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir,

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

Bu raporun kenusunu olusturan gayrimenkul veya ilgill taraflarla ilgili hichir &nyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet kargihif Gicret, raporun herhangi bir bélimiine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar)i mesleki efitim sartlanna haiz bulunmaktadr,

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor igerigl konusunda deneyim sahibidir.
Rapor kanusu milk, kigisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmstir.

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

Caligma, ig gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararasi Defierleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir,

= ls bu rapor, miisteri talebine Bzel olarak hazirlanmstir. ligilisi ve hazirlamis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve ¢ofialtilamaz.

9. RAPOR EKLERI

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

A Ingaat Sézlesme Ornefi ve Dier Belgeler

A Uydu, Konum ve CBS Gariintileri

A Taginmaz Garselleri

A SPK Lisans Belgeleri

MET KURUBMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLEM
Emnlvet Mh. Sinie

Tel0312 4
Maltepe V.

—_— = y
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