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Talap Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhifi A.5.

Raporu Diizenleyen Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A5,

Rapor Tarihi 15.12.2020

Rapor Numarasi Ozel 2020-1260

| Raporun Konusu | Gayrimenkul Pivasa Degeri ve Kira Degeri Tespiti

Tapuda; Istanbul [li, Atasehir ligesi ve Kiiciikbakkalkéy Mahallesi, 3332 Ada

Degerleme Konusu ve | 24 numaral parselde bulunan Halkbank Genel Mildirliik Binasi icerisinde

Kapsami 105 Adet dilkkan ve ofis nitelikli taginmazin pivasa ve kira degerinin Tlrk
Lirasi cinsinden tespiti,

A Iy bu rapor, Otuz Yedi (37) sayfadan olusmaktadir ve ekieriyle bir bitdnddr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ili-62.3 sayill “Sermaye Plyasasinda Faallyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerieme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikOmierl lie bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlannda Bulunmasi
Gereken Asgarl Hususlar” cercevesinda Tabliin 1 incl maddesi lkinel fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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Tal ahibi Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklifn A.5.

Rapor No ve Tarihi | Net Ozel 2020-1260 / 15.12.2020

Bu rapor, mugterl talebl Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
e degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gbstergeler dogrultusunda
Degerleme Konusy glincel piyasa degeri ve kira degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati

et kapsaminda kullaniimak izere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde
hazirlanmistir.

Taginmazin Agik Barbaros Mahalles|, Sebboy Sokak Halkbank Genel Midiirliik Binasi No: 4/1
Adresi Atasehir / lstanbul

istanbul i1, Atasehir licesi ve Kiiglikbakkalkéy Mahallesi, 3332 Ada 24 numaral)
parselde bulunan bina igerisinde 105 Adet ofis ve ticari nitelikli taginmaz.

Tapu Kayit Bilgisi

Fiili Kullanimi Rapora konu bina igerisinde bulunan dikkan nitelikll taginmazlar Banka jubasi
(Mevcut Durumu) ve restoran olarak, Ofisler ise genel midiirlik binasi olarak kullanilmaktadir.

s6z konusu tasinmazlar lle liglli Atasehir Belediyesi Imar ve Sehircilik
Midirligi arsivinde yapilan incelemelerde gorevli yetkiliden edinllen bilglye
gore, taginmazlarin konumlandifi 3332 ada 24 numarali parsel; 14.08.2009
tasdik tarihli 1/1000 Qlgekli Atagehir Toplu Konut Alani Bati Bélgesi 1/1000
Olgekll Revizyon Uygulama Imar Plani ve 21,04.2010 tasdik tarihli Atagehir
Imar Durdmu Toplu Konut Alani Bati B&lgesl 3332 Ada, 3359 Ada 1 Parseller ile 3362 Ada 1
Parselin Dofusunda Yer Alan Yol, Otopark ve Park Alanina Ait 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plani Tadilatinda; H: Serbest irtifali, ‘Belediye Hizmet Alan/nda
kalmakta olup, plan notuna istinaden avan projeye gore uygulama yapilacak,
toplam insaat alanin %50'sini gegmeyecek sekilde ‘ticaret ve hizmet birimleri’
yer alabilecek ve bina taban oturumu avan proje ile belirlenecektir.

Kisitlilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, Konu taginmazlarin herhangi bir kisithhk durumu bulunmamaktadir.
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

349.655.000,00 TL

Pi Degeri
{Ug Yilz Kirk Dokuz Milyon Alti Yiz Elli Beg Bin Tiirk Lirasi)
KDY Dahil 412.592.900,00 -TL
Piyasa Deferi (Dé&rt Yz On iki Milyon Bes Yiiz Doksan iki Bin Dokuz Yiiz Tiirk Lirasi)
Tasinmazlar, yerinde gérilmis (mUsait olan b.b.ler) kullamm durumlan
1kl incelenmistir. Defierleme  slrecinl  olumsuz  etkileyecek bir  durum
olugmamistir.
Raporu Bugira Ugur Yap — 5PK Lisans No: 408393
Hazirlayanlar Raci Gékcehan SONER = 5PK Lisans No;: 404622 (Denetmen)
[EME | ¢ oniz BALIKCIOSLU — SPK Lisans No: 401418 NET RURUNISAL
Yzmani GavaimeniUL DEEY LK A3
Emiily ANK.

Tel:0312 467 og 51 Fu 03132 467 DI]‘L
54 93 B0 Tle.8lc. No! ESIEE!E

ad comMr Serm lu“udpu
Matsls No: UHIM#MEDD 018
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Dejterleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S8z konusu iglemin deferleme caligmalar 04.11.2020 itibariyle baglanmig 14,12.2020 itibariyle
degerleme calhgmalan tamamlanmig olup, rapor tanzimi 15.12.2020 tarihinde ﬂ!tl 2020-1260
rapor numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmgtir,

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.'nin talebi Gzerine; Istanbul [li, Atasehir licesi ve
Kliglikbakkalkdy Mahallesl, 3332 Ada 24 nolu parselde bulunan bina Igerisinde 105 Adet ofls ve
diikkan nitelikli tasinmaza ait giincel pazar degerl ve kira degier| tespitine yonellk hazirlanan
Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur,

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda Imzalanan stzlesmede de belirtildigl Uzere, portfoyde
bulunan ve bilgileri verilen tasinmaz(lar)in yilsonu defier tespitl amaciyla glincel Pazar degerlarini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadifi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Haklonda Teblig” hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgarl Hususlar” ¢ergevesinde Tebliin 1 inci maddesi
lkincl fikrasi “Sermaye plyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye plyasasi mevzuating
tabi ortak ortakiiklar, ihrageilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasas) meviuati
kapsamindaki Islemlerine  konu olan  gayrimenkullerinin,  gayrimenkul  projelerinin  veya
gayrimenkullere badl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul dizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dederleme standartlar gercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir,

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarasi

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A5, ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigsmanhik AS.
arasinda 30.01,2020 tarihinde Imzalanmigtir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Dejierleme Uzmani

ls bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Bufira Ufiur Yap tarafindan hazirlanmig,
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gokeehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Serumlu
Degerleme Uzman Erdeniz BALIHI’,’!IGGLU tarafindan onaylanmgtir.

16

Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 2018- 0282 Talep Numarali Rapor lle
Imar Barigina, 2019-1101 Talep Numarali Rapor ile Pazar deferine istinaden tespit amach rapor
hazirlanmstir.

JU BT K

Fnﬁlmlﬂn L DEGEGLENE VE DANISMANLIN o

mnlyet Mh, Sinir 8k Na:1%1 Yenlmahalle/ani
Tali0312 487 0f 61 Eaw:0313 467 0p 54

Maltapa V.D. £31 91 89 Tie 8
c.No 25869
www netid.com.t armayiil.200.000,00, Tl.‘

Marsls No: 0631054939890001 6

Met KEurumsal Gavrimenkul Degerleme ve Dantsmanlik A.5. fe 5|87



B HALKC YO

0 TR i it o AR

GH?I.! Mll'

2. DEGERLEME SiRK U ITICI BiLGI

bt

21

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul deferleme ve damgmanlik hizmeti vermek (zere Ankara’da
kurulan ve genel merke:i Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan girketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanlik A.5. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VIIl, No:35 sayil tebligi uyaninca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir,
Sirketimiz aynica, Bankacihk Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayil kararn lle bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagl hak ve
faydalarin deferlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye - 1.200.000,-TL

Ticaret Sicll - 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web Info@netgd.com.tr  www.netgd.com.tr

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

2.2 Talep Sahibl (Mdsteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani _; Halk Gayrimenkul Yatinm Qrtakligi A.S,

sirket Adresi _; Tathsu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:l Dudullu 0SB,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amaci ; Musterllerine ve hissedarlarina stirekli katma deger yaratmak, GYO
sektdrinin geligimine katlida bulunmak ve kiiresel digekte saygin bir kurum haline gelmek,

sermayesi i 970.000.000,-TL

Halka Acilehlk 9% 28,00
Telefan : 0 216 600 10 00

E-Posta t info@halkgyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Gatirilen Sinirlamalar

Is bu rapor, miigteri talebine istinaden istanbul ill, Atasehir licesi ve Kiiciikbakkalkéy Mahallesi,
3332 Ada 24 nolu parselde bulunan bina Igerisinde 105 Adet ofis ve dilkkan nitelikli tasinmazin
piyasa satiy degerl ve kira degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmigtir. Miisteri
tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir,

2.4 lsin Kapsami

lsin  kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgarl unsurlar cercevesinde miisterinin
degerlemesini talep ettigi tapu bilgilerine Istinaden deferleme raporunun hazirflanarak milsterlye
islak imzal sekilde teslim edilmesidir,

N E‘I’ KUR
wavalagrigul DEAERLY
Emniyat Mh. Sinir Sk

L
u}flv Iummuun.-,
4 1 inrnnhaltn;'.d.m:

Tahi0313 487 00 61f Fax:0312 457 00 34
Maltepa V.0, 631 054[93 69 Tic.5ic.No: 256696
waww.natyd.com.tr Seemaye:1.200.000,00.-T1

Mursis No: 06310549389000149
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Deierleme knnusu ta:-mmazlar, istanbul i, Ataaehlr Ili;esi: ve Earhams (Tapuda Kiiglikbakkalkty)
Mahallesi, 3332 Ada 24 numarali parselde bulunan Halkbank Genel Midirlik binasi
icerisindedir.

Tem Otoyolu lizerinde, Atasehir — Umraniye istikametinde ilerlenirken karsimiza cikan kavsakta
girilerek Kizil Begonya Sokaga sapilir, Ana taginmag, bu sokak tzerinde yaklagik 400m ileride, saf
kolda yer almaktadr,

Bolgede yapilasma yiiksek seviyede olup, biiyiik cofunluffu konut ve ticaret yapilarindan
olusmaktadir. Konut diginda resmi kurumlar, toplu konut alanlar, okul, hastane, AVM, cami,
park ve sosyal donati alanlari bulunmaktadir, Genel ulagim toplu tagima araclar ve dzel araclarla
rahat bir sekilde saglanabilmektedir.

Ana taginmaz, Sabiha Gékgen Havalimani'na 20 km, Tem Otoyoluna 1km maesafededir,
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SavilpignrUL BESTELE
Emnlval Mh, Sinie kN
Tel:0312 487 06 §
Maltapa V.D. 631 054(93 89 Tle.Sic. No: 256696
W netgd.com. b Shrmave:1.200,000,00-T)
Mersis Ne: 0R31054838500014
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Enlem: 40.9982 - Boylam: 29.1011

Ner Kurumsal Gayrimenkul Degerlame ve Danismaniik 4.5,

N EITA URUMSAL
SAYRIMENEUL LEn DANIZMARNLIK A
Emnlyat M, Sinir Sk Imahalie/AtE

Tel:0312 467 00 8Y Faw:0312 467 00 34
Maltepa V.0, 631 054 53 39 Tic Slc.No: 256696
wyaw natpd.com.ir Jermaye:1.200.000,00.-TL

Mersls Nao: 083105493R8000074
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3.2 Gayrimenkullin Tapu Kayitlari
iL=ILCE : Istanbul - Atagehir
MAHALLE — KOY - MEVKII : Kiglikbakkalkty
CILT - SAYFA NO ! Tablo 1
ADA - PARSEL 13332/24
yuzoLCOM :7.999,46 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI : BETONARME BINA VE ARSASI

BAGIMSIZ BOLUM NUMARASI | : Tablo 1

BAGIMSIZ BOLOM NITELIG Tablo 1
TASINMAZ ID :Tablo 1
ARSA PAY/PAYDA :Tablo 1
- HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
MALIK - HISSE SIRKETI.... (1/1)
EDINME SEBEBI

£12.01.2012 / 7 t
TARIH-YEVMIYE 2 { 780 (Satig)

3332 ADA 24 NUMARALI PARSEL TAPU KAYITLARI TABLOSU ‘ TABLD =1 ’ J

KAT mewo | mox | mimeik | ot | savea | ansapav/eavoa | Tasinmaz io uavT
ZEMIN KAT 1 n Dilkkan FEE] 41810 22/m004 51541171 2510546400
ZEMIR KAT 1 n Difkkan 421 41031 10/8000 BANA1372 1983387451
ZEMIN KAT 1 i Fifblkan 423 41812 19/8000 53541373 1381686268
ZEMIN KAT a n i 421 41073 19/8000 51541374 1064069040

Dkl an
ZEMIN KAT 5 1] Dilkian 423 All34 L0/8000 53541375 1853069440
ZEMIN KAT i i Diikkan 421 41818 13/8000 53541170 1418619280
ZERAIR AT 7 i Ditkkan 421 41010 10/0000 1541177 2405250204
ZEMIN kAT ] 1] {31k gy aj3 A1837 184000 G3Gd1478 I5R1AAG5ET
Adimi Kall
1. EAT a 0 pir i 421 a1a1m R3/1000 RA5A1378 FIAIAEOAE]
1, EAT in B ARARAEI 4721 418133 55/A000 F1541380 1960213555
Oilikkan 3

1. KAT 11 D Dilkkan 421 a1#40 18/8000 53541301 2761835087

1. KAT i3 i Dilkkan 421 ALA41 14/8000 RI541302 3133760338

1. KAT 11 B “L"L::;:“ 423 A1Hdz /8000 Hin414m3 1701800715

2. KAT 14 B wils 124 A1843 18/8000 53541304 I5IHE1I773

1. KAT 15 4 ofig LFES A 1844 R /BOO0 53541385 1982860806

L KAT 16 [ iy LEE] 41845 AR/AODD ARl ARG 679143103

2 HAT 17 I Tifls 421 a184n 38/8000 LANA1087 2132053030

3. HAT 18 i Dl 431 A1847 18/8000 5141988 246995185

1 KAT 19 [ 2111 LEE] A1848 18/2000 SA5414R9 19566100

3 AT 10 p ofy 421 41849 1878000 53541390

3. HAT 21 0 Dy 121 41050 /1000 4 ANLIK A,

Emnlyot b, Simir Skol 71 Yenimahalle/ANE

Tel:0312 487 00 FaxiD312 467 00 34 :
Maltaps V.0. 631 D54 53 89 T‘c.SiI:-Hi:l:'-’.f-ﬂ“It
whiAv.nafgd.com.tr Sgrmavne:1.200.000,00.-7]
Mersls No! OBFI0RA9IRANNAN10
Met Kuriimsal Gayrimenkul Dagerleme ve Danismanlik A5 wia 9|37
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Pebriily Ui slidbathynrd Wl eviey Eleegle

4, AT 1 B Ofs 423 | a1ssl 38/8000 53501392 2333853871
1, EAT 2 B Ofls ad | a1 18/8000 53541303 1906369354
AT T I Ofs 23 | aies 38/8000 53541394 3073079807
5. AT 25 B Ofs 473 | aiesd 18/8000 53541395 1419716803
5 AT % B Ofs 123 | a1y 388000 43541194 2493750174
5. KAT 7 i fi 421 41850 38000 SA541397 1384083778
. AT T I Ofs 423 | a1es) 188000 53541398 2738838701
5. KAT 2 B Ofs 123 | 41858 38/8000 53541399 1258122724
. KAT 10 B Oils 123 | 41859 A8/H000 43541400 1049070864
b, KAT £} ] i 421 41060 IR/R000 51541401 1631677841
b, KA T i Ofs 321 | 41861 38,8000 53541402 3762406589
AT 3 B ol 123 | 41862 388000 53541403 2524946775
7. KAT 34 ] O 424 41063 Ai/R0O00 §3841404 1471083129
7, RAT 3 i Ofs 21 | 41864 38/8000 53541405 3193923418
TKAT 3 B Ofs 121 | 41865 18/8000 53541408 2349154404
7, KAT i? ] (i 423 41866 8/8000 53841407 2755340095
B KAT 0 i Ofs 21 | 41867 W6/8000 53541408 1405384106
8. KAT 3 B Ofs 423 | 41868 38/8000 53541409 1001896396
B KAT a0 a ofs 123 | 41860 18000 A141410 1131192526
5. KAT i i i 421 | 41870 18/8000 53541411 3928300451
3 KAT I B ot 123 | 41871 38/8000 53541412 1098481354
30T T n Ol | /8000 A341413 2098360080
2, KAT T i Oy a3 | 41873 38/8000 53541414 1770640815
9, KAT 15 i ot 123 | 41874 18/8000 53841415 2189930045
10, kAT T ) Ofly ) | o /8000 53541416 1062 194764
10, KAT I [ ot 123 | a1 38/8000 53541417 1117984051
10, KAT 18 B ofs 21 | 4w }/H000 43541418 JA0RA1AS1S
10, KAT T i Ol 421 | /8000 53541410 2871134793
11 KAT 0 [ ofs 123 | aum 38/3000 53541320 3799505005
1L KAT 51 n Ofs 121 | 41mm0 31/8000 43541421 1652274450
11 kAT ¥ h Ofs 121 | 48l 38/8000 53541422 3324120427
1L kAT 3 n ois 121 | a1z 38/4000 53541423 2408547658
12 kAT 0 n Ol 103 | a1ge3 38/3000 53541424 3689209025
12, KAT i B ot 123 | a1eea 18/8000 53541425 1920033377
12, KAT i i Ol a3l A10A% Ji /8000 S38a1adi 1730742224
12, KAT 57 o oy 423 | 4188 I8/8000 53541427 1139893323
13, KAT 58 B ofs 421 | a1mn 18/8000 53841428 1289587949
13 0AT m n Oy 423 | 41688 38/8000 53541420 7691740431
13, kAT 50 B ofs 123 | 4168 3878000 53541430 1754305304
13, KAT &1 8 Ofie LFE] A1880 JR/RO00 1541401 121R65H330
T4, kAT o2 n Oy 421 | 4180 18/8000 5354142 1376284038
13, KAT 53 B Ofs 43 | 4189 38/8000 53541433 1728200156
14 KAT 54 " oy 21 | 4 /8000 51541434 3011430483
14, kAT T 1 Ofs 423 | 41894 38/8000 53541435 3750706719
15 kAT 56 B ofs 123 | a1mes /8000 51541410 1B 1AR2
15, KAT 0 1 Oy 123 | 41896 38/8000 53541437 1320183370
15, kAT 4 B Ons 123 | 41897 18/8000 51541418 1592079471
15 KAT 59 1 oy 123 | 41898 38/8000 53541438 1707473938
16, KAT 70 B ofts 123 | 41889 18/8000 53541040 1903101291
16, KAT 71 B Ohs 121 | 41800 18/8000 51541441 VBHBA0D1AS
16, KAT T B os 43 | 4180 38/8000 54501447 1082296012
16, KAT 7 B ofs 120 | 41902 18/8000 51541443 gy

Met Kurumsal Gayrimeankul Degerleme ve Danigmanhik A5,

Al mENRUL BEQERLIME VE DANISMANLIK A%
Emnlyet Mhb: Sinir SfNoil 71 Yenimahalle/ANK
Tol:0313 487 O] FaxiD313 467 00 34
Maltape V.D. 631 §54 93 B9 Tic.5lc No; 256606
wearal, nat el com b, Sermayer1.200,000,00-TL
Marsis Na: 0E31054938900018
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17, KAT 74 B Oy a4 | a0 18/8000 53541444 109695078
17, KAT 75 B ofs a24_| 41904 38/8000 53541445 3919600746
17, KAT 7% B Ofs azd | 41905 38/8000 53541446 1467783302
17.%AT 77 o ofs azn | 41908 38/8000 53541447 1985866878
18, KAT 7 b ol azd | 41007 38/8000 53541448 3637309638
18, KAT 79 B ofs 24| Al908 38/8000 53541449 3800203551
18, KAT 10 o oy a4 | aip09 218/R000 53541450 3511914438
18, KAT i1 0 Oy a4 | a0 /8000 53541451 1991266253
19, KAT Ha i] Ofin 424 41911 Jumﬂﬂﬂ FELTBE LY 067542102
19, EAT ai i ofis 424 41913 30/M000 5i54145] 2125059564
19, KAT Ri i il 424 41913 IR/RO00 51541454 3135725392
19, KAT & i 0l 424 41914 4R/RO00 51541455 2273057031
30, KAT Hé il Bifis 424 41915 an/RO00 51541450 2900233351
20. KAT 0 n Oifis 414 4 1“15 Ilp‘ﬂﬂpn BAS4 1457 1439RR2ARG
20, KAT 8 B ol aza_| 41917 387800 53541458 1441381868
0. kAT 7] o Dfis 424 41918 10/8000 53541459 1690375447
1. KAT a0 ii G 424 21919 an/Mo0n 53541460 177698720
31, kAT i i Ofts 434 41930 38/8000 51541461 4733905960
21, KAT % B O a2 | 41021 388000 3541402 2659143657
21, KAT T B s a4 | 41922 38/8000 53541463 907601854
22, KAT 54 B ol 424 | 41923 38/8000 53541464 TABBALOR2
22, KAT 95 B oty a4 | a4 38/8000 53541465 2713941165
23, KAT 9% n ans 124 | 41925 38/8000 53541466 3106629276
23, KAT a7 a Tl a4 | a9 38/8000 53541467 1700273277
23, KAT 98 [ oy aa | aw 38/8000 53541468 1888369194
23 KAT 99 B oy a24_| 41028 18/8000 53541469 1408985099
24, KA 100 i O 424 41078 an/noon 51541470 17500732025
23, KAT 101 B Offs azd | 41930 J4/H000 51541471 1871208403
24, KAT 02 i Ofis 434 41911 AH/B000 51541472 2054244789
20, KAT 103 B Ofhs a1 | 4193 38/8000 53541473 46515104
20, KAT 104 B ofs 420 | 41933 38/8000 53541474 2494646714
24, KAT 105 B “"‘;;:L:Iﬁ““" 426 | 4103 18/8000 53541475 1126092004

3.3 Gayrimenkul lle lIgill Herhangi Bir Takyidat veva Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Sinirlama
Qlup Olmadifi Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel MUdUrlUE0 TKGM Portal Gzerinden 30.11.2020 tarihi itibariyle alimina
baslanan Tapu Kayitlaring gore taginmazlar Gzerinde mogterek olarak asagidaki kayitlar
bulunmaktadir.

Beyan:

A Yonetim Plani; 24/08/2011 (26.08,2011 tarih, 15258 yevmIye lle)

A Taginmazin Milkiyeti KM ne Cevrilmistir. (13.06.2012 tarih, 10977 yevmiye ile)

A 3194 5Y Gegicl 16, Md. Geregtince Bafimsiz B&limiin Niteliginin ve Kat Degisikligi vapilmistir,
(07.07.2020 tarih 12402 yevimiye ile.)

Irtifak:

A Diger Irtifak Hakki: TEDAS lehine 1 krg bedelle 30 yillifina A lle gosterilen

275,64m’? lik alanda irtifak hakk: tesis edilmistir. Malik/Lehdar : Tirkiye Elektrik Dagitim A.5.
(TEDAS) (13.06.2012 tarih, 10910 yevmiye lle)

Rehin:

ATURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 1. Dereceden, 150000000,00 TL bedel lle 1. dereceden
Ipotek tesisl, (28.03.2012 tarih, 5601 yevmiye ile) NET KURUMSAL

Serh: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir. waviinshRUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A3,

Emnlyat Mh. Sinir $k.ifb:1 %1 Yenlmahalle/ANK
Tel:0313 467 00 61 Fax:0312 467 00 34
Maltepe V.0. 831 0%4 53 B9 Tic.5ic.No: 2566048
waw natid eam.tr Bermaye:1.200.000,00,-T1

Miarild No; ORA105483B800010

Met Kurumsal Gaveimenkul Degerleme ve Darnismanlik A5, 11 | 37
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alim_satim

hlsmhﬁnmnmwlmmmum.hukum.dummmﬁmﬁﬂuﬂm dnilslkllklm Hmm‘ planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma iglemleri vb.) iliskin bilgi

Stz konusu tasinmazlar icin son 3 yilda herhangi bir alim-satim iglemi, gayrimenkullerin hukulki
durumunda ve imar durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir, Milkiyet

bilgilerinde 12/01/2012 tarihli 780 yevmiye numarasi ile satis islemi bulunmaktadir.

nkuliin ve Bulu

Stz konusu taginmazlar lle ilgili Atagehir Belediyesi imar ve Sehircllik MUdGrligo arsivinde
yapilan incelemelerde gorevll yetkiliden edinilen bilgiye gére, taginmazlann konumlandig 3332
ada 24 numaral parsel; 14.08.2009 tasdik tarihli 1/1000 Olcekli Atasehir Toplu Konut Alam Bati
Bélgesi 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plani ve 21.04.2010 tasdik tarihli Atasehir Toplu
Konut Alani Bati Bélgesi 3332 Ada, 3359 Ada 1 Parseller ile 3362 Ada 1 Parselin Dogusunda Yer
Alan Yol, Otopark ve Park Alanina Ait 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Tadilatinda; H: Serbest
irtifal, ‘Belediye Hizmet Alan’nda kalmakta olup, plan notuna Istinaden avan projeye gtire
uygulama yapilacak, toplam Ingaat alamin %50'sinl gegmeyecek sekilde ‘ticaret ve hizmet
birimlerl’ yer alabllecek ve bina taban oturumu avan proje ile belirlenacektir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskll Yap: Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar

50z konusu gayrimenkuller Igin Atagehir Belediyes! Imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve
gifahl sorgulamalar neticesinde herhangl alinmig olumsuz bir karar vb. bulunmadig gérilmistir.

3.7 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilifi
insaat veva Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb,) lliskin Bilgiler

56z konusu taginmazlar Halk GYO adina kayith olup taginmazlara ait herhangi bir sézlesme, kira
sarhl vs. bulunmamaktadir,

LR

Fimenk

Rapora konu taginmazlar lgin mevzuat uyannca alinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal
gereklilifi olan belgelerin tam ve dogru olarak meveut aldufiu gérilmiistiir,

Mimari Proje:
Atagehir Tapu MudarlGgh argivinde ve Webtapu sisteminde bulunan 10,06,2020 onay tarihll kat
irtifakina esas mimarl praje incelenmistir,

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

Tadllat Ruhsati: 26.08.2011 tarih 8-52/1 sayili

Yapi Kullarmim lzin Belgesi: 12.06,2012 tarih ve 12-130; yol alti: 5 yol Ustl: 24 toplam: 29 kat,
31.619,48m2 ingaat alam igin dizenlenmistir,

Yapi Kayit Belgeleri : 22.12.2018 tarihli tim bagimsiz bolimler igin dizenlenmiz 105 adet yapi
kayit belgesi bulunmaktadir.

VE DANISMANLIK &5
Emnlyet bh, Sinir SKNgi1 1 Yenlmahalle/ANEK
Teh0312 467 00 61/ Fax:0812 487 00 34
Maltope V.0, 631 054/83 09 Tle.5le,Na; 256006
vy netgd.cam.tf Sermayi;] 200,000,001
Mersls No: OGY 1054938500019

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanitk A5, 12 | 37
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pniipil wrem Qranlegy A

SL] LARLiL ASLELELIAE ALITRITVILIVIE ) ERLITLINA AL ol LIS GEK 1 Tl '.' AL LETLTLAT 1

56z konusu parsel Uzerinde yapi ruhsatlari alinmig, mimari projelerl onaylanmig ve iskin
belgeleri alinmig Halk bankasi genel mudirlik binasi bulunmaktadir, 562 konusu degerleme,
hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal evraklara dair yaplmgtir, Farkl bir proje
degerlemesi yapilmamistir.

311 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Haklinda Bilg|

S8z konusu taginmazlarin bulundugu bloklarda C sinifi Enerji kimlik belgesi meveuttur,

4. GAYRIMENKULUN Fiziki SZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulunduu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

T KURUMSAL
DANISMANLIX A%
Yanlmahalle/ANic

wwnlmmuuhlfglﬂlm.
Emnlyat Mh, Simir Sk la:171
Tol:0412 467 00§ Fax:0313 487 00 34
Maltepa VD, 831 044 93 #g Tie.5ie,No 256880
WAw.netgd.com, tr{Sermaye:1.200,000, 00,11
Mersls No: §631054938900014

Met Kurumsal Gayelmenkdl Degerlame ve Danismanlik A5, 13137
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Atasehir, Istanbul ilinin bir ilcesidir. 2008 yilinda Uskidar'in Ornek, Fetih ve Esatpasa, Kadikéy'Un
Yenisahra, Igerenkdy, inonl, Kayisdag, Barbaros, Kiglikbakkalkty mahallelerinin tamamiyla
Atatiirk (Atasehir) mahallesinin  glney b8liminin, aynica Umraniye'nin  Yenicamlica
mahallesiyle, Mustafa Kemal mahallesinin biliylik bélimiyle, Namik Kemal Mahallesinin gliney
kismiyla ve Samandira beldesinin Ferhatpasa mahallesinin glney kisimlannin birlegtirilmesiyle
ilce statiisiine kavusmustur. llge, 0-2 ve O-4 karayollarimin birlesim noktasinda bulunmaktadir,
Bati Atasehir bolgesi sahip oldugu liks kenutlariyla yiiksek gelire sahlp Insanlara hitap
stmektedir.,  Merkez  Atasehir  bélgesi 1996 Birlesmis  Milletler insan  Yerlestirme
Konferansi Habitat il. Kent Zirvesi'nde diizenlenmis olan En lyi Kurumsal Uygulomalor ve
Projeleri yarismasinda ‘Kent Iginde Kent’ dalinda birincilik 8dili kazanmistir, Sahip oldugu cesitli
is yerleri ve ofislerle de bir i ve ticaret merkezl olma dzelliginl tasimaktadir, Atasehir, henlz ilce
olmadan tnce igerisinde kurulan konutlarin yerlesimine gére zamanla gayriresmi boélgelere
ayrilmigtir,

Merkez Atagehir, ilceye adini veren Atasehir Uydukent 5itesl ve gevresinl Igine alan bélgedir,
Konutlar, sehir yogunlugu ve giiriiltisiinden uzak ama sehirle Ig ice yasamak isteyenler igin
tasarlanmis ve 18 bin konut ve 80 bin niifus icerecek sekilde 4 milyon 300 bin m® alan (zerine
kurulmustur, Atasehir'in tam ortasindan gecen TEM ile proje, dofu ve bati olmak Uzere Ikl
bélgeye ayrilmaktadir. [k olarak baglanan dogu bélgesinin ingaatlarina 1989 yilinda baglanmig ve
bugline kadar 1. 2, 3, ve 4, Etaplar tamamlanmigtir, 2006 yil verilerine gére Atagehir'de 8596
adet konut bulunmakta ve bu konutlarda vyaklagk 35 bin kisi yagamaktadir.

Bati Atasehir; Trio Konutlari, Uphill Court, Kent Plus, ABaoglu My Warld gibl siteleri ve civanni
icine alan bélgedir. Merkezindeki liks konutlari ve teslslerlyle ylksek gelire sahip insanlara hitap
eden  bélgede Pleon  Sportivo, Hillside Trio wve  Palladium  bulunmaktadir.

Dofu Atasehir; Tag Spor ve civan olarak adlandirilan, metin sabanci spastik ¢ocuklar okulunu da
kapsayan bélgedir, toplu konut kapsaminda olmamakla beraber diizenli yapilasmanin en bagarili
érneklerinden birl kabul edilen, gelismekte olan lstanbul'un érnek sehircilik bélgelerindendir,

Atasehir Niifusu - Istanbul

ATASEHIR

Nufus: 425_05_)4

Atagehir ntifusu 2018 yilina gire 425,004,

Bu niifus, 208.460 arkek ve 218,625 kadindan olugmaktadir
Yizde olarak 2a: %40,04 arkok, %50,88 kadindir,

NET BumumnisalL
iMHlMINHULEIﬂIH WE'VE DANISMANLIK A5
Emnlyat Mh, Sinir Skoi1 71 Yanlmahalle/ani

Teli0313 467 00A1 Faw0312 467 0O 34
Malteps V.0, 631 054 53 89 Tlz $le,No: 256685
WAy netpd, cam.t ermaye: 1. 200.000,00.-T|

Mersis Na; 063105480880001 4

Met Eurumsal Gavrimenkul Degerleme ve Danismanhk A5 14 | 37



B HALKC YO

A Nifus;

Yillara Géire Tlrkiye Niifus Verllerl - TUIK

£4.000,000 83,154,997
3,000,000 :
82.000.000

£1.000.000

80,000,000
79,000,000
78.000,000
T7.000.000
76.000.000
75.000.000

74.000.000
2014 2015 2016 2017 2018 2019

Turkiye'nin niifusu, 2019 yilinda bir dnceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83 milyon
154 bin 997 kigl oldu. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin nlifus 41 milyon 433
bin 861 kigl oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun ylzde 50,2'sini erkekler, ylizde 49,8'ini ise
kadinlar olusturdu, (TUIK)

A TOFE/Enflasyon Endeksler);

Tilkatici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Deflsim Oranlar % -TUIK
an

25 f-—"‘""-..
B | ST —— T —— __../ H‘-“H
e

15 | 12,15 | 1237 | 10,86 | 1 04 | 12,30 0T
Pw}‘
10 - .

| "

Ocak  Subat  Mart  Misan  Mayis  Magiran Temmuz Afustos  Evidl Ekim  Eesim Aralik

=== 1018 =01 =030

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gére enflasyon oram Mayis ayinda bir
dnceki aya gore %1,36, bir inceki yilin ayni ayina gére %11,39 artt. (TUIK.)

”Ra SAL
mlﬂi::m ; hhl:u.l ;E DANISMANLIK 4.,
flyal e Sk.Na1¥ L Yenlmohalle/ANE
Tel:0812 467 00 6Y Fax:0312 467 uu.{.i
Maltapa V.0, 631 054 93 89 Tle Slc. No) 256608
waw, nitgd.com.tr Surmaye:1,200,000,00.- T
Hll"lli Mo ﬂﬁ!lﬂﬂ-dﬁ]lgﬁi}ﬂjﬂ
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A G5YiH/Bliylime Endeksleri;

Gavrisafi Yurt led Hasila Degisim Oranlar T
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TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurtici hasila
2018 yili Gclned ceyreginde bir dncekl yilin ayni ceyregine gére %1,6 artis gosterdi. 2C18
bilylimesi %5,2'den %5,3'e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmig GSYH bir
dncekl ceyrefe gore %1,1 darald,

GSYH 2020 yilinin ilk geyreginde ylizde 4,5 oraninda biiyime kaydetmigtir. llk ¢eyrekte tarim
sektorii yizde 3, sanayi sektéri ylizde 6,2 ve hizmetler sektori (ingaat ddhil) yizde 3,2 oraninda
bliyiime kaydetmigtic. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinilmig GSYH blylme orani yilin ilk
ceyreginde yizde 0,6 olarak gerceklesmistir. Harcama yoninden bakildifinda Ise stz konusu
dénemde toplam sabit sermaye yatinmlan ylizde 1,4 oraninda gerilerken; &zel tiketim ve kamu
titkketimi harcamalan sirasiyla ylzde 5,1 ve yilizde 6,2 oranlaninda artmigtir. Net ihracatin
biyiimeye katkisi negatif 4,3 puan olmustur, Bu dénemde &zel tiketimin blyimeye katkisi 3,0
puan olurken kamu tiketimi ekonomik blylmeye 0,9 puan katki vermigtir. (TUIK)
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A Tiirkive'de Gayrimenkul ve insaat Sektéri;

2018 yilinda yasadifimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karpisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda nemli
dlglde sailanmig gérinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
tnceki yila gore ylzde 0,9 artmigtir, Ancak sektérel bazda bakildiginda, finans ve sigorta
faaliyetleri toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yonetiml, efiitim, insan saghfi ve sosyal hizmet
faaliyetleri ylzde 4,6, difer hizmet faallyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektéri yizde 3,3 artarken,
Insaat sektdrl ylzde B,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yizde 1,8 azalmistir.
Ingaat sektisriinde gérilen bu sert digiiy 2018 yilindan itibaren kendisin| gsteren talep eksikligi,
maliyet artigi ve yilklenicilerin yagadif nakit akig sorunlanindan kaynaklanmig gorilmektedir.
Ingaat sektéri cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde ylzde 54 bir paya sahip olurken
gayrimenkul sektérll yUzde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. Iki sektér GSYH'nin ylizde 12,1
oraninda bir blyiklOge ulagmislardir,

2020 yilimin ilk geyregi GSYH sonuglan henlz agiklanmamasina rafimen sektrdeki genel egilimin
anlagilmasi agisindan  satig rakamlan  Incelendifiinde daha pozitif bir sonuc  olacag
dngorilmektedir. Insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilimin sonunda vakaladigi lvmeyl 2020
yilini ilk Gg aylik diliminde de sirdrmiy gorinmektedir, 2019 yili ilk ceyregl ile 2020 yilinin ayni
dénemi incelendiginde toplam konut satiglaninda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmigtir. 562
konusu dénemde ikinci el satiglarda gérilen ylzde 119 dizendekl artis pazarda yer alan
konutlarin talep gordGgini isaret etmektedir, Ote yandan arz da kendisinl sartlara gore
ayarlamaya devam etmis gérinmektedir, 2019 yil birincl ceyregi lle 2020 yili birinci ceyregi
arasinda yapi ruhsat sayisinda yizde 23,4 dlzeyinde gerileme gergeklesmistir. Diger yandan
gerek sektdr gerek ekonomi agsindan dikkatle izlenmes| gereken Snemli bir noktada ipotekli
satiglarda yaganan gelismedir, Ayni donem Itibariyla Ipotekll konut satiglar ylizde 90 diizeyinde
artig kaydetmistir, Bu slirec Icerisinde falzlerde yasanan diigiig ve bunun kredi maliyetlerine etkisi
Ipotekll satiglan oldukca olumlu etkilemis goriinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibl, Tirkiye'de de Ingaat sekttirll, genel ekonomi agisindan bir
dncl gostarge olmanin yamnda blylmenin iticl glicUnb olugturma dzelligini de tagiyor. Ingaat
sektorindeki ivmelenme ve yavaglama genel ekonomiye gbre daha énce gerceklegivor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaglama haricinde sektériin ylksek blylme temposuyla genel
ekanomik biliyimeye hem dogrudan hem de dolayl olarak en énemli katki yapan sektérlerden
biri aldugu gériliyor.

Tlrk ingaat sektdrinin  uzun donemli  egilimlerine  baktifimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarl sektérlerden biri oldugu séylenebllir, insaat sektériindeki biyime
egilimi bir bakima GSYH'nin 6ncil gosterges! durumundadir,

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stofu; gerekll plyasa dizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yagsanan pozitif disiisle birlikte azalis efilimine girmistir.
Artan ingaat maliyetleri sebebi ile yagsanan deger artislan da plyasanin ekonomi igerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek defierlerde diigiig
yaganarak piyasada beklenen rakamlara gelmisgtin, Bunun yani sira 2019 yili yabanciya
gayrimenkul satiginda ozellikle konut satizinda patlama yaganan bir yil elmustur. 2020 yili
2.¢eyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yaganan tarihi diglgle birlikte tzellikle sifir
konutlarda sati rakamlari cok hizli bir seviyeye ulagmistir,
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4.3 Dejierleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérlor

Degerleme tarihl itibariyle stire¢ tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktar olmamistir,

4.4 Gayrimenkultin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Ingaat Ozellikler|
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Ekspertize konu taginmazlann yer aldigi bina; 7.999,46m” arsa (izerinde insa edilmis, A ve B
Bloktan olusmaktadir. A Blok, parselin giiney aksinda konumlu olup Atasehir Belediyesi olarak
kullamimaktadir. B Blok ise, parselin kuzey aksinda konumlu olup Halkbank Genel Midiirlik
Binasi olarak kullamimaktadir, Atagehir Tapu MUddriUgi argivinde 10.06.2020 tarihli projes|
Incelenmigtir. Projede B Blok, 5 bodrum + zemin + 24 normal kathidir, Mimarl projesine gére 5.
bodrum katinda; kapali otopark ve sifinak, 4. ve 3. bodrum katlarinda; kapali otopark ve depolar,
2. bodrum katinda; kapali otopark ve teknik/mekanik alanlar, 1. bodrum katinda; kapal otopark
ve mekanik alanlar, zemin katinda; 1 Ila 8 bagimsiz bélim numaral diikkanlar ve teknik/mekanik
alanlar, 1. normal katinda; 9 ila 13 bagimsiz bélim numarah diikkanlar, 2 ila 24 normal katin her
birinde 4’er adet ofis konumlu olmak Ozere ana vapida toplam 105 bagimsiz bolim tescl
edilmigtir. 23. katta yer alan 105 numarali ofisin, cati katinda eklentisi mevcuttur. Bina girisl
zemin kat, kuzey aksindan, Sebboy Sokak Uzerinden sagilanmakta olup girls kapisi otomatik
sensorld cam kapidir. Girig kisminda glvenlik denetimi mevcuttur, Zeminler granit, duvarlar
yariya kadar mermer dosemell ve boyali. Tavanlar, isitmali ve aydinlatmali asma tavandir.
Otopark kisminda zeminler epoksi kaphdir, Binada yangin merdiveni ve 4 adet asansér
mevcuttur. Dig cephesi aliminyum giydirmedir,

Taginmazlanin bodrum, zemin ve difer normal katlarda ortak alandan kullanima dahil edilen
muhtelif alanlar bulunmaktadir. Bu alanlar igin Yapi Kayit Belgesi alinarak giincel proje ile tapu
tescili yapilmigir. Hali hazirda giincel projesine uygun olup herhangi bir olumsuz durum yoktur.
Bagimsiz béliim bazinda alan ve nitelik bilgller Tablo 2 ‘de meveuttur,

Parsel Uzerinde yer alan binanin zemin ve 1. normal katinda, muhtelif alan ve tipte toplam 13
adet diikkan bulunmaktadir.

Dlkkan mahallerinde zeminler seramik, duvarlar boyalidir. Girls kapilari ve vitrinleri cam Gzerl
aliminyum dograma mamuldendir. Normal katlarda ise zeminler ortak mahallerde granit,
ofislerde halifleks dogemeli, wc'lerde Ise seramik kaplamadir, Duvarlar, binanin genelinde boyali,
islak mahallerde mermer kaplamadir. Tavanlar, tim mahallerde isitma ve aydinlatma
fonksiyonlu asma tavandir,

*NOT: 11,12.2019 tarihinde sirketimizee hazirlanan 2019-1101 Talep numarali raporda bagimsiz
bolimler 1. Bodrum kattan baglamakta iken; 10.06.2020 tarihli proje ve 07.07.2020 tarihinde
3194 sayil kanunun 16. Maddesince yapilan islem ile olusan degisiklik sonucu bagimsiz bélimler
zemin kattan itibaren baglamaktadir. Ana taginmazda bulunan toplam bagimsiz bélom sayisinda
degisiklik bulunmamaktadir,

4.5 Varsa, Meveut Yapiyla veya Insaati Devam Eden Prejeyle ligili Tespit Edilen Ruhsata aykiri

Durumlara lliski Bilgiler
Meveut durumda taginmazin 10.06.2020 tarihli onayh mimari projesine ve yapi kayit belgesine
aykiri bir olumsuz durum bulunmamaktadir,

4.6 Ruhsat Degisikliklerin 3194 Sayih | Kanunu'nun 21.ncl Macdes
Ruhsat Alinmasi iklikler Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi
50z konusu taginmazlann bulundugu B blok igin yeniden bir ruhsat ali ’E'?’H'E}rﬁ.‘.‘ i cek
herhangi bir durum bulunmamaktadir. SaviMuNRUL DESTRLENVEA'T DANISMANLIK 4.,

Emnlyat Mh. Sinir Sk.NoA7/1 Yenimahall
Tel:0312 467 00 61 Faw:0312 457 ﬂuq;‘:m
Maltepe V.0, 631 054/63 59 Tic.Sic.Ne: 756696
WA netpd.com.tr Sermave: 200.800,00-T1

Mearils No: 08" 1R8540 RANN61G

Met Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanitk A.S. fu 18| 37



KA I HALKC YO
FGERLEME

4.7 Ii rleme Tarihi iti Amacla Kullanildifs, Gayrimenkul Arsa veya
Arazl Ise Ozerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadifi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangl Amacla
Kullanildif Haklunda Bllg|

Diikkan nitelikli tasinmazlar Halkbank Atasehir Subesi ve Restoran, ofis nitelikli taginmazlar ise
Halkbank Genel Midirliik Binasi olarak kullamimaktadr,

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Dedier Esasi — Pazar Degeri:

APazar deferi, bir varlik veya ylkimlllGgin, uygun pazarlama faallyetlerl sonucunda, istekli bir
satic ve Istekll bir alicr arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibaryla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekll goriilen tahmini tutardir, Pazar degerinin tarimi asagidaki
kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahminl tutar” ifadesl muvazaasiz bir pazar igleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degieri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar defierl tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebllecek en olasi fiyattir. Bu flyat, satici tarafindan makul sartlarda
alde edilebllecek en Iyl ve alic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli flyattir, Bu
tahmin, dzellikle de satigla iligkill herhangl bir tarafga saglanmig dzel bedellar veya imtlyazlar,
standart olmayan bir flnansman, sat ve gerl kirala sézlesmesi gibi zel sartlara veya kogullara
dayanarak arttirilmig veya azaltilmig bir tahminl fiyati veya sadece belirll bir malike veya aliciya
yinellk herhangl bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) “El defiistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhiin veya ylkimliligin degerinin, dnceden
belirlenmiy bir tutar veya gercek satiy fivatindan ziyade tahminl bir defer oldufiu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat defierleme tarihl itibariyle, pazar defieri tanimindaki tim unsurlan kargilayan bir
islemdeki fiyattir;

(g} “Degerleme tarihi itibariyla® ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmeasini ve o zamana
bzgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kogullan defizebllecefiinden, tahminl deger bagka bir
zamanda dofiru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kogullar bagka bir tarihte degil sadece deferleme tarihl itibariyla yansitir;

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmig
olmayan bir alici anlamina gelmeltedir, Bu aho her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir.
Bu alci, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir,
Var oldugu kabul edilen bir alici pazann gerektirdifinden daha yiksek bir fiyat ddemeyecektir,
Varliin mevcut sahibl ise pazan olugturanlar arasinda yer almaktadir,

(e) “Istekli bir satici” ifades] ise belirli fiyattan satmaya hevesll veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. lstekli
satiey, fiyat her ne olursa olsun, varlifi uygun pazarlama faallyetler] sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varliin asil sahibinin gergekte iginde
bulundufiu kosullar, yukarida amilan gartlara dahil degildir, ginkd istekll saticr varsayimsal bir maliktir.

() "Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fivatin pazarin fiyat seviyesinl yansitmamasina veya ylkseltmesine
yol agabllecek, drnefiin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiraer gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve ézel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir Iglem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri lslemlerinin, her birl bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildii varsayilir,

() “uygun pazarlama faallyetieri sonucunda” ifadesl, varligin pamm ;
pazarlanmasi halinde pazar deferi tanimina uygun olarak elde equglkllﬂ&wﬁ
g
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olmasi anlamina gelmektedir, Satiy yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en lyl fiyat
elde edecegl en uygun yontem oldugu kabul edilir. Yarhgin pazara gikartilma siiresi sabit bir sdre
olmayip, varlifin tirine ve pazar kosullaring gore degisebilir. Burada tek kriter, varliiin yeterli sayida
pazar katthmosimin dikkatini gekmesi igin yeterll sdre taninmasi gerekliligidir. Pazara oikartiima
ramani defierleme tarihinden dnce gergeklesmelidir,

{h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifades|, Istekli saticinin ve Istelkdl alicinm
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhfin vapisi, dzellikleri, fiili ve potansivel kullanimlari
hakkinda makul Slglilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir, Taraflanin her birinin bu bilglyi,
islemde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajh fivat elde etmek amaciyla basiretll bir sekilde
kullandiklari varsayilir, Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, deferleme
tarihi itibaryla pazar sartlan dikkate ahnarak degerlendirilir. ﬁrnqﬁin fiyatlarin dilgtigl bir ortamda
dneeki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda deglsen fiyat kosullan altinda varhklarin el degistirlldigl diger
islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyl pazar bilgileri

dogrultusunda hareket edeceklerdir,

(i) "Zarlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmiy olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu Iglami yapma niyetiyle harekete gegcmis olmasidir,

A Pazar degeri kavrami, katilimelarin Szgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varliffin pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar ¢ok sayida alicr ve saticidan veya karakteristik olarak simich sayida pazar katiimecisindan
olugabilic. Varlifin satiga sunuldugunun varsayildif pazar, teorik olarak el degistiren varlidin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varldin pazar defierl onun en verimll ve en lyl kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullarim, bir varliiin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal alarak karli olan en yiiksek
diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varlidin meveut kullanirminin devami ya da
alternatif bagka bir kullamim olabilic. Bu, bir pazar katilimesinin varlik icin teklif edecegi fivat
hesaplarken varlik igin planladigi kullanima géire belirlenir,

A Degerleme girdilerinin yapisimin ve kaynaginin, sonugta degderleme amaci lle llgili olmasi
gereken defer esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiretilmis veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve ybontemler kullandabilir. Pazar
yaklagimi tanim olarak pazardan tiretilmig girdileri kullamir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar
degerini belirlemek igin, katiimeilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin
kullaniimasi gerekli gorilmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
esdeger kullanima sahip bir varlifin maliyetinin ve uygun aginma araninin, pazar esasli maliyet ve
aginma analizleriyle belirlenmesi gerekii gérillmektedir.

A Degerlemes| yapilan varhk igin meveut verilere ve pazarla iligkill kosullara gére en gecerli ve en
uygun degerleme ybnteminin veya yéintemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmig ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya
yintemin, pazar defieri ile ilgili bir ghsterge saglamasi gerekli gorilmektedir.

A Pazar deferl bir varhigin, pazardakl diier alicilanin elde edemedifil, belirli bir malik veya alici
igin defier ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cofirafi,
ekonomik veya yasal dzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar defieri, belirli bir tarihte belirli bir istekli
alicinin degil, herhangl bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, bu
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Deierleme Yontemler|

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varhiklanimin icerigl ile lliskill olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklagim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlann timi, fiyat dengesl, fayda beklentisl veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlanina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel deerleme yaklagimlanmin her birl farkl, ayrintill uygulama yontemlerini icerir.

Bir varliga lliskin degerleme yaklagimlarimin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli durumlara
en uygun yontemin bulunmasicir, Bir ydntemin her duruma uygun olmasi 62 konusu degildir.
Segim strecinde asgari olarak agagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullan ve amaci lle belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullarmm(lar)s, (b) olasi deferleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin glicli ve zayif yonleri, {c)
har bir yéntemin varlgin nitelifl ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklagimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem{ler)in uygulanmasi Igin gereken
glivenilir bilginin mevoudiyeti.

5.1 Pazar Yaklagimi
4 Pazar Yaklagimini Agklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme lcin Bu Yaklagimin
Kullaniima Nedenler|

Pazar yaklagimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayr veya karsilastinlabilir (benzer)
varliklarlo karsilagtiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin beliflendigl yaklasimi ifade
eder, Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérillmektedir; (a) deferleme konusu varlifin defer
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, (b) deferleme konusu varlifin veya buna
anemli dlgiide benzerlik tagiyan varliklanin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (¢) 8nemli dlglide
benzer varliklar lle lIgll sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin 56z konusu olmasi.

Kargilagtinlabllir pazar bllgisinin varhfin tpatip veya énemli élclide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, dederlemeyl gerceklestirenin kargilagtinlabilic varhklar ile degerleme konusu varhk
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklliklarin karsilastirmali bir anallzini yapmasi
gerekir. Bu kargilagtirmali analize dayah diizeltme yapilmasina genelde Ihtiyag duyulacaktir, Bu
dizeltmelerin makul olmas ve dedgerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallagtinldiklarina raporlaninda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastinilabilir variklardan elde
edilen pazar garpanlar kullanilir, Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin secimi niteliksel ve
niceliksel faktérlerin dikkate alindig) bir degerlendirmenin yapilmasim gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgilerl ve Bu Bllgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satilik Diikkan]: Konu taginmazlann bulundugu bélgede, ticarl yogunlugu kismen daha
digik sokak tzerinde geligtirilmis karma proje igerisinde, zemin katta yer alan, 200m? depo,
250m* dilkkan olmak tizere toplam 450m? alanh diikkan, 9,000,000-TL bedel lle satiliktir. Pazarlik
mimkindiir. Bodrum kat, zemin kat alamina ¥ (50m?) oraninda indirgenmistic. Konu
tasinmazlara nazaran biyik alanli olmasi sebebiyle birim fiyata serefiye yansitilmistir,

9,000,000-TL x 0,95 Pazarlik Payi / 300m* x 1,15 Serefiye Farki = H;E;?.-':;. m;'agt.;ﬂ i
ISMANLIK A.3.

. Emnlyet Mh. Sinir Sk.Ng:it3
Hiiryap Gayrimenkul: 0533 343 65 65 ‘rnylennu#'-}':ms ;:ﬁ;L;:';iT;;‘Eg'ﬂ”"'

Maltape V.0. 631 054 93 B9 Tle.5lc. Ne: 256695
wyw.natgd.com,tr Sermaye;1.200.000,00.-T|
Merils No; 063105493458000149
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Emsal 2 [Satilik Diikkan]: Konu tasinmazlarin bulundufu bolgede, ticarl yofunlufiu benzer
sokak Ozerinde gelistirilmis karma proje icerisinde, zemin katta yer alan, 150m’ asma kat, 200m’
diikkan olmak lzere toplam 350m® alanh dikkan, 9.500.000-TL bedel ile satiliktir. Pazarlik
mimkindir. Asma kat, zemin kat alarmina % (75m?) oraninda indirgenmistir.

9,500,000-TL x 0,95 Pazarlik Pay / 275m? = 32 812-TL/m?
Dogus Gayrimankul: 0533 501 35 74

Emsal 3 [Satilik Dlkkan]: Konu taginmazlann bulundugu bélgede, ticarl yofunlugu daha yiksek
sokak {izerinde gelistirilmis karma proje icerisinde, zemin katta yer alan, 100m’ asma kat, 150m’
dilkkan olmak tzere toplam 250m° alanli dikkan, 8.500.000-TL bedel lle satiliktir. Pazarlk
mbmkiindiir. Asma kat zemin kat alamna ¥ (50m?) oraninda indirgenmistir,

8.500.000-TL x 0,9 Pazarlik Payi / 200m? = 38.250-TL/m*

Asedas Gayrimenkul: D535 705 51 65

Emsal 4 [Satilik Ditkkan]: Konu taginmazlarin bulundugu bélgede, ticari yogunluu daha yogun
cadde (zerinde gelistiriimi karma proje igerisinde, zemin katta yer alan, 150m? alanh dikkan,
7.800,000-TL bedel lle satiliktir, Pazarlk mimkindiir. Konum sebebiyle serefiye farki
yansitilmigtir,

7.800,000-TL x 0,95 Pazarhk Payi / 150m? x 0,85 Serefiye Farki = 41.980-TL/m*
Keller & Williams Gayrimenkul: D533 925 98 99

Emsal 5 [Satilik Ofis]: Konu taginmazlanin bulundugu bélgede, ana yapi ile benzer nitelikll bina
igerisinde yer alan, 110m® olarak beyan edilen ancak 90m? oldugu disiindilen ofis, 1.500.000-TL

bedel lle satiliktir, Pazarlik mumkindir,
1,500,000-TL x 0,95 Pazarhik Payr / 90m’ = 15.833-TL/m’
Alm LTD Gayrimenkul; 0532 510 32 43

Emsal 6 [Satilik Ofis]: Konu tasinmazlarin bulunduBu bbigede, ana yapi lle benzer nitelikli bina
icerisinde yer alan, 115m’ olarak beyan edilen ancak 95m? olduu dislniilen ofis, 1.635.000-TL
bedal ile satibktir, Pazarhk mimkindiir.

1.635.000-TL x 0,95 Pazarlik Payi / 95m’ = 16.350-TL/m’
Turyap Bati Atasehlr: 0532 23503 32

Emsal 7 [Satilik Ofis]: Konu tasinmazlarin bulundufu bolgede, ana yapi lle benzer nitelikll bina
icerisinde yer alan, 110m* olarak beyan edilen ancak 90m? oldugu dhsinilen ofis, 1,300,000-TL
bedel ile satihkur. Pazarlik mimkindlr. Taginmaz Shell & Core usulll Insa ediimis olup Igi
natamamdir. Bu sebeple serefiye farki yansitilmistir,

1.300,000-TL x 0,95 Pazarlk Pay / 90m? x 1,2 Serefiye Farki= 16.467-TL/m*

Remax Vadi; 0532 321 82 29

MET RUMU
GAVHIMENKUL DEGERLEAVE,
Emnbyat Mh, Sinir Sk.Na:

Tal0312 467 00 61 Fax:0312 a67 00 34
Maltepe V.0. 831 054 98 B9 Tic.Slc,Nai156696
vadaw natgd.com.tr Sefmave;1,200,000,00-TL

Merils Ne: OB Os49aRTO00IR
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Emsal 7 [Kiralik Dilkkan]: Konu taginmazlarin bulundugu bélgede, ana yapi ile benzer nitelikli
bina Igerisinde yer alan 240m? oldugu tgrenilen dikkan, aylik 45.000-TL bedel ile kiraliktir, Kira
amortisman stresinin 15 yil (0,0666 kapitalizasyon orani) olacag) diglnulmektedir, Buylk alanl
olmasi sebeblyle birim degere serefiye yansitilmistir,

Birim Kira Degeri: 45,000-TL / 240m*= 188-TL/m?*

Yilhk Kira Degeri: 45.000-TL x 12 ay = 540.000-TL

Kiraya Esas Defer: 540.000-TL x 0,0666 = ~ 8.110.000-TL

8.110.000-TL x 0,95 Pazarlik Pay) / 240m? x 1,1 Serefiye Farki = 35,312-TL/m?
Hiryap Gayrimenkul: 0533 343 65 65

Emsal 8 [Kiralik Diikkan]: Konu taginmazlanin bulundugu bélgede, ana yapi lle benzer nitelikli

bina Igerisinde yer alan 140m? oldugu dgrenilen dlikkan, aylik 30.000-TL bedel ile kiraliktir. Kira
amortisman stresinin 15 yil (0,0666 kapitalizasyon oram) olacag diistiniilmektedir.

Birim Kira Degierl: 30.000-TL / 140m?= ~215-TL/m?

Yillik Kira Degeri: 30,000-TL x 12 ay = 360,000-TL

Kiraya Esas Defer: 360.000-TL x 0,0666 = ~5,400.000-TL
5.400.000-TL x 0,95 Pazarlik Payi / 140m? = 36.642-TL/m?
Remax ABC: 0541 230 64 84

Emsal 9 [Kirahk Ofis]: Konu taginmazlarnin bulundufu bélgede, ana yapi lle benzer nitelikll bina
igerisinde yer alan 160m’ oldufu beyan edilen ancak net 110m’ oldufiu &grenilen ofis, aylik
10.000-TL bedel lle kiraliktir. Kira amortisman slresinin 18 yil {0,0555 kapitalizasyon orani)
olacaf distintimektedir,

Birim Kira Degeri: 10.000-TL / 110m? = 90,1-TL/m?

Yillik Kira Degeri: 10.000-TL x 12 ay = 120.000-TL

Kiraya Esas Deger: 120.000-TL x 0,0555 = ~2,150.000-TL
2.150.000-TL x 0,9 Pazarlik Pay / 110m? = 17.590-TL/m?

Turyap Atasehir: 0216 455 12 45

ET EUumRUMSAL
-nﬂlmmmﬁ EQERLENMEXE DAHISMANLIE Ay
Ernlyat Mh, Sinir Sk.Na: 31 Yenimahalla/ANK
Toh0312 467 00 61 Fax:0312 467 00 34
Maltepe V.D. 631 054 93 B9 Tlc.Slc.No: 256696
whAw.netgd.com.tr Sofmaye:1.200.000,00.-TL

Marils Na: 0631054938000016
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A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Harital
ren Krokller

. *‘I 'F'-l.ll o

Konu taginmazlarin bulundugu bélgede yapilan arastirmada ofis ve dikkan emsallerine
ulagilmistir, Bélgede benzer yapi kalitesine sahip bina igerisinden ofis emsalleri, aymi ticari
potanslyel sahip dikkan emsalleri ise yakin cevrede konumludur. Deferler kat, konum,
kullamim alany, yapi yas ve kalitesi, ticari potansiyel, manzara durumuna gére degismektedir.
Deger dizeltmeleri bu etkenler dikkate alinarak yapilmis ve birim deger kanaatinde dnemli
rol oynarmiglardir.

Bolgede yapilan aragtirmalarda, bélgeye hikim emlakgilar ve esnaflar lle yapilan garismeler
ile satilmig/satilik llan ve bilgller neticesinde, yukanda bahsedilen dizeltmeler isifinda
rapora konu taginmazlann bulundugu konuma yakin, benzer yas ve yap kalitesinde kattaki
farkli cephedeki ofislerin ortalama 12.000 TL/m? ila 18,000 TL/m? arasinda birlm deglerden
satig oldugu gozlemlenmigtir. Aym sekilde dikkanlarin ise kenum ve alan, ticari potansiyel,
cephe durumuna goére 25.000 TL/m* - 40,000 TiL/m? arasinda degisebilecegi
gozlemlenmistir. Asma kat alanlaninda ve bodrum kat hacimlerinde zemin kat deferine
indirgeme yapilmig olup alanlarin bilyiik olmasi sebebiyle asma kat hacimleri yaklasik 1 / 3
oraninda, bodrum kat hacimleri ise yaklagik 1/ 6 oraninda zemin kat degerine indirgenmistir.
Bolgede vapilan kiralk emsal galismalaninda ofislerin 70,00 TL/m? ila 100 H-"f-ﬁ{
Ix

diikkanlarin ise kira birim degerlerinin ise ticarl yogunluk, alan, E:H?Rh?n “m ANLIK A.3.
gore ortalama 180 TL/m? ila 250 TL/m? civarinda oldugu gﬁxlqmlnnmh“nulm'mé 'ﬂﬂﬂ'?g 33'5’:'”“-

Maltope V.0, 631 05 93 89 Tlc.Sie.Ne: 256695
sy natid, com.tr rayarl.200.000,00.-TL
Murils Nor 0631054938800018

Met kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A5, i + 24| &7



b BHALKCYO)
-GERLEME

O Pazar Yaklagimi lle Ulagilan Sonug

Degerleme konusu 105 adet bagimsiz bélim, onayh mimarl projesine gore olglimlenen brit
alanlar (zerinden kat, katta bulundugu konum, alan ve cephe durumlan dikkate alinarak takdir
edilen birim degerler Uzerinden asagidaki tabloda detayl jekilde gosterilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlann mimari projelerinden farkli olarak bina ortak alani olan, kat
holiine ve otopark alanlanina blyimelerl mevouttur, 56z konusu bilylimeler igin 22.12.2018
tarihll her bir bagimsiz bélim igin dlzenlenmis yapi kayit belgesi bulunmaktadir, Yapi kayit
belgesine istinaden tapu tescili yapilmis olup 10.06.2020 tarihll glincel mimari proje dzerinden
hesaplama yapilmistir, Dilkkan hacimlerinin katlar arasi degier detayi bulunmasi sebabiyle ticari
hacimlerin defierlemesi ayn olarak gosterilmigtir.

et SIGORTAYA ESAS YAPI
BLOK | BBNO KAT ALAN PR DR KAT DEGERI (TL) | TOPLAM DEGERI (TL) DEGERI
(m2) (TL/mz) {Alan x 3.250-TL/m2)
—
Zemin 610 30,000 & 14,300,000 &
B 1 23.500.000 & 2,705,000 &
Ausma 530 10,000 & 5,200,000 &
——
1, Bodriim 41 7.000 & 343,000 &
1.253.000 & 243,750 &
i 2 Zemin 26 35,000 & 910,000 &
1. Bodrum 503 7.000 & 3.521.0004
B 3 Zamin 4132 33.000 & 13.596.000 b 19.658.000 & 3,724,500 &
Asma 251 11.000 & 2.541.000 &
1, Badrum 357 7.000 & 2,464,000 &
i 4 Zomin 1532 33.000 & 11.616.000 & 17.336.000 & 3.250.000 &
Asma 206 11.000 & 3.256.000 b
1, Badium 724 5.000 & 1,620,000 &
i 5 Zemin 683 27.500 & 18,755,000 & 27476500 & 6314,750 b
E [ 3 : LT
Asiria 537 _9.5008 5,101,500 &
1. Badrum 550 7.000 & 1,850,000 &
B & Famin 520 33.000 & 17,160,000 & 25.366.000 & 4,764,500 b
Adinia 394 11.000 & 4,356,000 &
1. Bodruim 147 5.500 & HOE, 500 &
i 7 Zemin 147 32.000 & 4.704.000 & 5.272.500 & 1,202,500 &
Adrrid 76 10.000 &_ 760,000 &
Zaimii 145 30,000 & 4,350,000 &
B 8 - 5.100.000 & 715.000 &
Asiiid 75 10.000 & 750,000 &
- = e -
B g 1. Kat 206 27.01% & 5.750.000 & 5.750.000 b BE9.500 &
jr—
2.000 & 5.967.000 &
B 10 L 221 2 6,660,000 & 968.500 &
A J'.' 9,000 & 693,000 &
1. Kat 154 27.000 & 4,293,000 &
B 11 : 5,256,000 & B64.500 &
Asrma 107 9.000 b _ 963,000 & =
1. Kat 261 27.000 & 7,047,000 &
i 12 £.433.000 & 1.348,750 &
Asrna 154 9.000 & 1.386.000 b
=
Zemin 259 27.000 & 7,201,000 &
B 13 . 8.694.000 & 1.391.000 &
1, Kat 159 9.000 & 1.431.000 &
e —
TiCAR|I ALANLARIN KAT BAZINDA TOPLAM DEGERI 160.855.0000E T
warHlMENEUL DEG

! : J0:14/1 Yenimahalle/ANK.
fah0312 467 0041 Faw:0312 467 00 34
Maltapa ViD. 631 54 93 83 Tie.Sie.Na:256606
waaw, natpd.com. b Sermaye;1,200.000,00-TL
Muorsls No: 0631054938900010
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DEGERLEME DETAYI TABLOSU

sno | aoa [eans| ket [ mewo | wm | GUUE a"m::m PAZAR DEGEN (TL] mﬂﬂ:ﬁ‘#ﬂi‘m
14 | 3332 24 2 EAT 14 ofis il TR A.A00.000 & 242,500 &
a8 |33z | a4 2, KAT 15 ofis an0 1290 & 3,300,000 & 042.500 b
ig | aaaz 24 2. EAT 16 Qs 280 1350 &k 1.100.000 & 242300 &
17 | sasa| ia 2. KAT 17 ofix 190 1250 & 3300000 & a3 500 &
i | asaa | 24 3 KAT iR ofi 144 1,250 b 1,780,000 & 471350 &
1w |aaz| 24 3. KAT 19 B8 5 3,350 & 1.070.000 & 471,250 &
20 | 3332 FL 3, KAT 30 tifia 144 1.350 & 1.870.000 & A71.250 &
a1 |awsa| 2a | A kar 21 i 145 3,150 & 1,780,000 & 471350k
33 | 333z 34 i, KAT 22 CHin 145 1.250 & 1,780,000 & 471250 &
38 |aaaz| 24 4, RAT i1 £ ik 3,250 & 1.870.000 & A71.250 &
z2a |amz| ia &, EAT 24 afls 145 1350 b 1.870.000 & 471250 &
a8 | ampx| a4 4, KA1 5 afin 144 3250 & 1,780,000 & 471.250 b
76 | 333z 24 5. KAT 16 Cifia 1d% 13504 1,780,004 &k 471250 b
27 | 1332 24 5. KAT b1 ofia 145 150 & 1.670.000 & 71350 &
28 |amsa| 4 5. KAT 1] ofix 141 1,250 & 1.870.000 & 471350 &
| aaaz 24 5. KAT 29 Cifid 145 3,260 & 1.780.000 & 471250 &
0 |aaz| za &, KAT 10 afs 145 13506 1.780.000 & 471.250 &
31 |avaz| 2a G, KAT i Gl 145 3290 & 1.870.000 & a71.a80e
33 | 333z | 24 6. KAT 12 O 144 3240 & 1870000 & 4712504
1 | a3z 2a 6. KAT 34 Ofis id5 1,250 i 1,700,000 & 471290 &
sa | sas2| 2a 7 KAT 14 afis 145 1250 & 1.780.000 & 471,250 k
88 | 3382 74 7. KAT 15 Cifia 145 A.250 b 1A70.000 & 471.250 &
3 | 4332 ] 2a 7. KAT 36 afis 145 1.250 & 1.070.000 & 471250 &
37 |aaua| pa 7, KAT 17 Ofix 144 3,290 & 1.780.000 & 441 350 &
o | nmaz| 24 8. KAT 1] ofis 145 3,250 & 1.7R0.000 & A71.250 b
19 | 1332 14 8 EAT LE] iz 14% 1350 & 1.070.000 & 471250 &
THET N, KAT a0 oiis 144 4,250 & 1.470.000 & A7LIG0 b
a1 faaz| 24 & KAT a1 s id§ 3350 & 1.780.000 & 471.250 &
a2 |33 ]| 24 a, KAT a3 ofis 144 5.250 & 1.780.000 & 471250 &
ap |z 74 0, KAT 43 ofls 14 1,250 & 1.076.000 & 471250 b
as |1z | 24 9, KAT ad ons 145 1,250 & 1.870.000 & 471250 %
as |awwa| 24 %, KAT 45 ofle 144 1250 & 1,780,000 & A71.260 &
a6 |amz| 24 16, KAT a8 fails 1 3,260 & 1.78R0.000 k 471250 &
a1 | mai 24 10, KEAT a¥ ofls 145 1250 & 1.870.000 & a7i2e0e
ap |3z | 24 10, KAT an =1]F} 144 12504 1.870.600 & 471250 &
43 | 1332 24 10, KAT a9 fifls 1% 1,250 & 1.700.000 & ar1.280 ¢
50 | aana| a4 11, KAT 5d afly 14% 3250 & 1,780,000 k 471360k
Bi | 233z 74 11 EAT 51 O 1dk 4,250 & 1.870.000 & A471.250 &
g2 |sasz| 2a 11. AT §3 s 145 1350k 1.070.000 & 471,250 &
sy |33az| 24 11 EAT 5l ofis 145 1.2n0 & 1,780,000 & A71350 &
fa | AEaz 34 12, KAT 54 ofis 145 3,250 & 1.870.000 & A71.250 &
55 | 333z 24 12. KAT L1 ofs id5 A.250 & 1.8£0.000 & A71250 &
g0 |aasz] s 12, KAT W afia 145 3,240 8 1.980.000 & A11,780 4
§7 |aaaz| 24 id KAT &7 ofis s 32804 1.#70.000 & 471250 &
58 | 1332 24 13, KAT L ifis 145 1250 & 1.870.000 & A71.250 4
g | aanz | za 13, KAT 59 ol 145 3,250 & 1 860,000 & 471350 &
g0 | 1332 24 13, KAT o ofig 145 1.250 & 1.860.000 & Ar1250 &
81 | i3ag 2 14, KAT @l Ofia 145 3,250 & 1,870,000 & A71.250 &
2 |amaz] z2a id, EAT 62 s 148 3,350 & 1.070.000 & 471250 &
gy |3aaa| 2a 14, EAT (1] ol 145 1.250 & 1960000 & a71.350 4
ga |amaz| 24 14, KAT (7] ofis 145 32680 & 1,860,000 & 471250 &
TH I 14, EAT T} ofis 145 3,290 & 1.870.000 & A71,250 &
BB | Asaz i 15, KAT s [=[i1} 145 32506 1,870,000 & A71.250 &
&7 |amaa| 24 16, KAT (1] s 145 3,250 4 1.960.000 & 4713250 b
Gl | 13132 14 15, EAT 1 ofis 145 12506 1.560.000 & ﬂl.l“l
g9 || a 15, KAT ] ifin 145 3380 & 1.870.000 & Kl 171

70 [asaz| 24 [ 16.kaAT 10 Dfis 145 | 3a%as uwm 'ﬂﬂw 1 KA

" Tal ' . 'I"Inimumnq,u.w'x
fia tﬂpia'lf'.ifﬁuglnﬂ 53 ng(?r!’:ldn: 00 34
MNet Kurumzal Gayrimenku| Degerleme ve Damismanlik A3, W nintgd.cam. b Erm.“]%wﬂﬂ
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71 | 3332 24 16, KAT i Ofis 145 1.150 & 1,960,000 & 471,250 &
72 | 3332 24 16, KAT 12 Ofis 145 3250 1,860,000 & 471,250 &
7 |amz| 2 16, KAT 71 Ofia 145 1,250 & 1.5170.000 & 471290 &
74 | 3332 24 17. EAT i Ofia 145 3150 & 1.870.000 & 471.250 &
75 | 3332 24 17, KAT 75 Ofis 145 3150 & 1.960.000 & 471,250 &
76 | 3332 24 17, KAT 6 ofis 145 1150 & 1.860.000 & 471.250 &
77 |amaz| 24 17, KAT 77 o 145 1,250 & 1,870,000 & 471250 &
78 | 3332 24 18, KAT 18 Cifis 145 1150& 1.870.000 & 471.250 &
79 | 3332 24 18, KAT 749 Ofis 145 3.250 & 1,360.000 & #71,250 &
80 | 3332 2 18, KAT A0 ofig 145 1250 & 1.960.000 & 471,250 &
m || 2 18 KAT [} o 14% 1,250 & 1,470,000 & 471350 &
B | 3332 14 19. KAT [ ofis 145 1380 1.870.000 & 471.240 &
83 | 3332 2d 189, KAT A1 Ofis 145 1.250 & 1,860,000 & A71.250 &
| aasz| a4 19, KAT 1] Oiia a8 1,250 & 1.960.000 b 47132506
B | 5332 | 24 19, KAT s (= (T} 145 3250 & 1870000 & 371390 &
86 | 3332 4 20, KAT 86 s 145 1350k 1,870,000 & 471250 6.
7 | 1312 4 20, KAT LL (Si1k] 145 1,250 & 1960000 & 471.250 b
o | aasz| 24 20. KAT (1] il 145 §.250 & 1.960.000 & 471250 &
89 | 3332 24 20, KAT 29 Ofis 145 31.250 & 1.870.000 & 4712508
80 | 3333 4 21, KAT a0 Dtig 1445 13506 1.870.000 & AT1.250 &
g1 |asaz]| 24 21 KAT 71 Ofis 145 4250 & 1.960.000 & 471250 b
92 | 3312 24 21, KAT a1 oOfis 145 1350k 1.960,000 & 471250 &
83 | 3332 FL 21 KAT L) Dhiz 14% 1.250 k 1.710.000 & A71,350 &
94 | 3332 24 22 KAT Pz Ol pLi} 1250 & 3.410.000 & 442,500 &
95 | 3332 24 22, KAT a5 Dfis 250 3.250 4 3.270.000 & 942,500 &
86 | 3332 M 22, KAT L Olis 250 1,250 & 1.270.000 & 042,500 b
97 | 5342 24 22 KAT a7 Ofis 2490 12504 3.410.000 & “l.!l-ﬂlll'l
98 | 3332 2l 23, KAT a8 Ofis 2490 32504 3.410,000 & 47500 &
g |amaz| za 23, KAT 94 ofii 290 13504 2.370.000 & 042,500 &
160 | 3332 A 23, KAT 100 ofis 290 1250 & 3.270.000 & 942500 &
ol | 1Az 24 23, KAT 101 Ofis a0 1250 & 1.410,000 & H42.500 &
10 | 3332 24 2. KAT 102 ofis 48 3250 b 1.310.000 & 318,500 &
103 | 3332 2 24, KAT 103 Cifis a8 1,250 & 1,310,000 & 18,500 &
14 | aasz| 24 24, KAT 104 iy il 1,250k 1.310.000 & ILLE00 &
Teras Katla
105 | 3332 bl 24 KAT 105 Oddazi 225 150K 2010000 & 731350 b
Olan Ofis
92 adet Bajimsiz B&lUm igin Pazar Deger Taplam 188.800.000 & AR.811.750 &

Pazar yaklagimi neticesinde yap kayit belgesi alinmig alanlar Gzerinden degerleme yapilmig olup
taginmazlan cephe, alan ve teras kullanmminin kattige serefiye birim degerde dikkate alinmigtir,
Pazar yaklagimi yintemi sonucunda asagidaki deger tablosunda detaylandinldign Gzere
degerleme konusu 13 adet dilkkan icin 160.855.000 TL, 92 adet ofis igin ise 188.800.000 TL
olmak lizere toplam 349.655.000-TL Pazar degeri takdir edilmigtir.

Nelt Kurumsal Gayrimenkul Deflerlame ve Danismanlik A.S

NET EuU
savilmMenrUL DIGER
Ermnlyat Mh. Sinir Sk,

Tel:0812 487 DO &
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Fax:0312 487 00 34
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5.2 Maliyet Yaklagimi
A Malivet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkullin Deferleme lein Bu

Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Mallyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler stz
konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmig olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varhifi elde etme maliyetinden daha fazla ddeme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimdir, Bu yaklagimda, bir varfigin cari ikame maliyetinin veya yeniden (retim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarnmin
diglilmesl suretiyle gosterge niteligindeki defer belidenmektedir. Asafida yer wverllen
durumlarda, malivet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katilimeilarin defierleme konusu varlikla Snemll dlgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden ulugturabilmesl v VEI‘llﬂlﬂ, katilimeilarin ﬂEgEI*FI'.‘I'I‘IE konusu
varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varliin kending &zgii nitelifinin gelir yaklagimini veya pazar yaklagimini
olanaksiz kilmasi v:{'wyn {c) kullamilan deger esasinin temel olarak ikame degerl drneginde
oldugu gibi lkame maliyetine dayanmasi,

Belli bash G¢ malivet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: {n) ikame maliyeti yintemi: gdsterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhgin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem, (b) yeniden lretim maliyeti yintemi: gbsterge nitelifindeki degerin varligin
aynisinin dratilmesi igin gerekli olan mallyetin hesaplanmasiyla belirlendifl yontem. (c) toplama
yéntemi: varhgin degerinin bilegenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandif) yéntemdir,

Dﬂzeltmelar. Yapilan Diger Vurﬁawmlir Ve Ulﬂiﬂﬂl‘l Ennu:

56z konusu parselin Imar durum ve yapilasma sartlan, bulundugu cadde ve yakin cevresi dikkate
alindiiinda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Ayrica bélge
emlakgilarinin gorigleri de gercegi yansitir goriigler olmamakta olup beyan edilen degerler
arasinda biy(k farkliliklar oldugu gorilmiistir, Bu sebeple taginmazin arsa degeri belirlenirken
proje geligtirme yénteminden faydalanilmigtic. Taginmazin bulundugu parselde Halk GYO
milkiyetine disen kisim 3949 m2 olup kalan kisim ise Atagehir Belediyesi'ne aittir. Bu sebeple
proje gelistirme tablosunda arsa alani olarak 3.949 m2 alan kullamilmig ve meveut yapilardan B
blak dahilindeki alanlar dikkate alinarak proje gelistirilmigtir. Raporun 5.4 maddesinde mevout
imar durumuna gbre proje gelistirme tablosu ve detaylan bulunmakta olup yvapillan proje
geligtirme sonrasinda arsa birim degeri olarak yaklagik 44,315 TL/m2 birim degere ulagilmistir,
Buradan hareketle Maliyet yaklagimi icerisinde stz konusu parsel igln Arsa degerl asagidakl
gekilde hesaplanmigtir,

‘Arsa Yiz dlgimi Arsa Birim Defleri Arsa Degerl

3949m’ | X 44.315 TL/m? - 175.000.000,00-TL

Deger diuzeltmesi yapilarak rapora konu 3332 ada 24 parsel Halk GYO milkiyetindeki

taginmazlarin arsa paylari toplamina denk gelen 3.949 m2 alan it;ln metlugd ]

ArRIMENKUL DEGERLEMEUVE DANISMANLIK A5,

dEﬂEﬂ 175.MD.Mﬂ,BB-TL olarak takdir Edllmlstlr. Emﬂ[“{ #h, Sinir Sk.Ngf17/1 Yiﬂiiz.th.hllﬂ,mﬂ:
Teli0312 467 00 6) Fax:0313 4687 00 14
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A Yapi Maliyetleri ve Difier Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag

ve Yapilan Vars

Taginmazlarin her birinin, bina ortak alani olan otopark ve kat holl alanlarindan kullanimi
meveuttur. 562 konusu kullanimlar icin 3194 sayili imar kanunun gegicl 16.maddesi kapsaminda
yapi kayit belgesi dlzenlenmistir. 562 konusu yapi kayit belgesi 10,06.2020 tarihli onayl mimari
projeye gire ; 07.07.2020 tarihinde tapuya tescil ettirilmig olup yasal hale getirilmigtir. Maliyet
yonteminde sbz konusu alanlar, taginmaz alanina dahlil edilerek kullanilmas ve yapi kayit belgesi
alinmasi dikkate alinarak tamami (Ozerinden degerleme yapilmistir, B blokta konumlu
taginmazlar yapi kullanma izin belgesine gére 31.619,48 m2 alanli olup taginmaz mevcutta
ortak alandan kazanilan blylmeler dahil 38.554 m2 alana sahiptir. Toplam alan igin alinan
yapi kayit belgeleri, yapinin tek bir amag i¢in beraber kullanmiliyar olmasi gbz énilne alinarak
yapi defieri belirlenmistir. Taginmaz ruhsat ve iskan belgelerinde 5A yapi simfinda olsa da
mahallinde banka merkez binasi olarak kullanilmasi ve yapi kalitesinin (st diizey olmasi péz
éniine alinarak yap simifi 5C olarak kabul edilmis ve yaklasik %10 oraninda amortisman
uygulanmigtir. Bu birim malivet deferi ise her yil Cevre ve Sehircilik Bakanhg tarafindan
resmi gazetede yayimlanan “Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda
Kullamlacak 2019 Y Yapi Yaklagik Birim Maliyetlerl Hakkinda Teblif” esasina gbre
belirlenmistir. Buna gére;

Kapali Alan Yapi Birim Amortisman | | Meveut Yapi
Maliyeti Degerl
38.554,00m’ | x| 3.250,00 |x 0,90 = | ~112.770.000-
. Ti/m? LU

Deger dizeltmesi yapilarak rapora konu 3332 ada 24 parsel Halk GYO milkiyetindeki
taginmazlarin yapi degeri 112.770.000,00-TL olarak takdir edilmistir,

A Maliyet Yaklasim ile Ulagilan Sonug

Mallyet yaklasimi yontemine gbre de Arsa+Yapi toplami Igin raporun ilgili maddelerinde
belirtilen esaslar ¢cercevesinde degerleme yapilmistir,

Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa_ T ."I-’.Bpl Deﬁerl Tﬁﬁl_aml

175.000000TL | + | 112.770000TL | = ~ 287.770.000,00 TL

Sonug olarak maliyet yéntemine gore toplamda 287.770.000,00-TL deger takdir edilmistir,

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindekl degerin, gelecektekl nakit akislannin tek bir carl defere
dantgtirilmesl lle belirlenmesinl saglar. Gelir yaklasiminda varlifin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit aliglarimin veya mallyet tasarruflaninin buglinkll deferine dayanilarak

tespit edilir. Asafida yer verllen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve b ima

anemli ve/veya anlamli agirlik veriimesi gerekll gbrilmektedir: NET KUREMIAL
aavilienkUL DESERLEME VT DANISMANLIK A3,

Emnlyat Mh. S Sk [o117/1 Yonlmahalla/ANK
Tal:0813 467 00 @1 Fax:0312 467 00 34
Maltepe V.0, 631 Of4 53 89 Tie.Sle No: 2566596
waaw. notgd com.tf Sermave:1.200,000,00.-TL
Murals No; D631054938000019
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(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gbziyle deferi etkileyen ¢ok dnemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmas.

 indirgenmis Nakit Aluslar (INA) Yéntemi:

INA ytinteminde, tahmini nakit akiglan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlidin
buglinkll degeriyle sonuglanmaktadir, Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (Indirgemesl) olarak ta
nitelendiriimektedir.

Uzun émiirlii veya sonsuz 8mirli varkiklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varfigin kesin tahmin
stresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degerl Icerebifir, Diger durumlarda, varligin
deferl kesin tahmin stresl bulunmayan bir devam eden deger tek bagina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varlifin ve degierleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiriinin
seclimesi (6rnegin, vergl dncesl veya vergl sonrasi nakit akiglan, toplam nakit akiglari veya 6z
sermayeye alt nakit akislar, reel veya nominal nakit akislarn vb.), (b) nakit akiglarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, (c) 36z konusu siire icin nakit akig
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik igin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belilenmesi, |:¢) uygun indirgeme oranmimin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dihil olmak Ozere, tahmini nakit akiglarina uygulanmasi
seklindedir,

= Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi
yéntemdir. Gayrimenkuliin o dénem icin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kogullarina gére olugan bir kapitalizasyon oranina baélinerek, taginmaz deferi hesaplarir. Bu
kapitalizasyon oran, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iligkiyle
belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek
gelifleri icaren milkin potansiyal brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig
efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit gelirin faallyet giderleri ile difier harcamalardan
arndiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin
kiralanabilir tiim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Girls ve Qiluslaninin Tahmin Ediimesinde Kullamilan Emsal Bllgilerl, By Bilgilerin Kaynag
ve Yapilan Diger Varsayimlar

56z konusu parsel Ozerinde hilihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebeblyle
herhangi bir nakit alig olusmamaktadir, Degerlemede bu ybntem direkt kullanilmamakla
birlikte, kira degerlerinden kaynakli potansiyel gelir, beliflenen kapitallzasyon oram lle
oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmusgtur,

A Indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandiiiina lliskin Aynntih Aglklama ve Gerekceler

56z konusu parsel Gzerinde hilihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamas sebebiyle
herhangi bir nakit akigi olugmamaktadir. 562 konusu gayrimenkuller icin kullanim maksat

kapsami dahilinde indirgenmis nakit akig analizi uvgulanmadlgmdtrl‘rﬂﬂmmmmtl nmsnﬁm_m .

Emnlyat Mh, Sinir Sk.NeA ¥ Yenlimahalle/ANK
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orani belilenmemistir. Ancak, gelir yaklagimini agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir difer
yontem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon ydntemi kullamilmak Gzere gerekli varsayim ve
kabuller yapilmistir,

Bolgede yapilan emsal aragtirmalan ve edinilen bilgiler ile meveut verilerin kullarimi, ginimiz
ekonomik kosullan ve gayrimenkul plyasasi lle plyasaya etkl eden nitel va nicel tiim etkenler
neticesinde parsel Uzerinde yer alan kat irtifakina konu bagimsiz bélimlerden normal katlarda
ofis nitelikli olarak digiindlen tasinmazlar icin milkiin kendini amorti etme siiresi ortalama
yaklasik 20 yil, zemin kat dilkkdn nitelikli olarak diginilen taginmazlarda ise bu siire ortalama
yaklagik 13 yil olarak 6n gorilmistir. Buna gore normal kat ofisler icin 0,050 (%5,00) zemin kat
diikkan icin 0,076 (%7,60) olarak yaklasik kapitalizasyon oranlarn belirlenmistir. Bu kapltallzasyon
oranlan sadece bu bélgede bu tarz taginmaz icin gecerlidir, genel bir oranm yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi llg Ulasilan Sonug

56z konusu parsel Uzerinde hilihazirda herhangi bir gelir getirici milk olmamas sebebiyle
degerlemede bu ydntem direkt kullamimamakla birlikte, Pazar yaklagimi analizi igin gerekli satilik
ve kirallk emsaller lle bolgede yapilan satig-kira aragtirmas ayrica mevcut sektérel veriler
isifinda Gelir Yaklagimi gatisi altinda bulunan ve farkl bir yaklagim olan dogrudan kapitalizasyon
yontemiyle deger yvaklagiminda bulunulmugtur,

Degerleme konusu bagimsiz billimlerin, bina kat holliine ve otopark alanlarina yaptii bliylmeler
icin yap kayit belgesi dizenlenmiy olup ilgili tapu midirligiinde s8z konusu durum teseil
edilmigtir. Bu sebeple giincel mimari projesi esas ahinarak gelir analizi vapidmagtir. Taginmazlarin
dlkkan hacimleri igin ortalama kira birim degeri, bodrum ve asma kat alanlar zemine
indirgendiginde 109,15- TL/m2 , ofis hacimleri icin ise 49 TL/m2 birim deger takdir edilmigtir.

TOPLAR klraminina | Avuk Kina FILLIK KIRA
NITELIK cinaLanaBilin | oedeni DEGERI DEGERl | / "“L‘:‘_mm" YA
MAN (2] | (Tyma) (1 () piL

DUKKAN HACIMLERI | 8.973,00 109,15 | 979.402,95 |€11.752.835,40) / 0.0760 £154.642.571.05
OFIS HACIMLER] 15.019,00 49,00 £735.931,00 | #8.831.172,00] / 0,0500 £176,623.440,00

23.992,00 #1.715.333,55 | £20,584.007.40 0.0621 8131 266.011,05

Sonuc olarak, Gelir Yaklagimi yénteminde kullanilan dogrudan kapitalizasyon methodu
neticesinde taginmazlara 331.265.000, -TL defer takdir adilmistir,

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
562 konusu parsel zerinde yer alan B blokta konumlu taginmazlar igin yapilan tlm Inceleme ve
aragtirmalar neticesinde taginmazlarin yapi kayit belgesl alinan ve tapuya tescll ettirilen glincel
mimari projeden hesaplanan toplam alanlar Gzerinden dikkan ve ofis kira degerlerl
belirlenmigtir. Tasinmazlann mimari projesi Gzerinden aylik toplam 1.715.000 TL kira bedeli
olacag dngorilmistdr.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan

Taginmazin bulundugu Il genalinde ve &zellikle konumlandifi bilgede kat kargihii oranlarinin
%50-%55 oraninda deglsebildigl, hasilat paylagimi oranlanimin ise %40- %45 oranlarinda
gergeklesebllecegl 6n gorllmektedir, Bu oranlar, taginmaz alamnin blylkligl, proje kapsam ve
toplam getirisi, yapilacak projenin niteligl ve konumu glbl etkenlere gore degiskenlik

NET mun
giistermektedir. Eum:.mmﬁu:. g!dnu. VI HMI;MAHLH! Aj
malyat Mh. Sinir Siple:1 #¥1 Yanlmahall /i
Tel:08132 487 0o £1 I’H'G!ﬂ“?ﬂﬂ.!n”ﬂ
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A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proie Degierleri

Degerleme konusu taginmazlar , 3332 ada 24 parsel (zerinde yer alan 2 bloktan B blok Igerisinde
kenumludurlar. Taginmazlar hali hazirda B blok icerisinde tek bir amaea yonelik olarak bir bitdn
halinde kullanilmaktadir, Taginmazlanin B blok icin arsa paylari toplamina diisen arsa alani 3949
m2 olup, bu alan Gzerinden mevcut Imar durumu ve yapr alanlan dikkate alinarak proje
geligtirme yapilmigtir. Parsel Gzerinde yapi kayit belgeler] sonrasi olusan 13.859 m2 ofis satilabilir
alani ve 10.133 m2 dikkan ticari alam dikkate alinarak satig rakamlari belirlenmistir. Bolgede
satihk arsa emsalleri bulunmamakta olup alinan beyanlar 40.000 TL ile 45.000 TL/m2
clvarindadir. Ancak konu taginmazin belediye binasi ile aym parselde yer almasi, bélgenin simge
yapilanindan olmas sebebiyle arsa deerine ilave serefiye eklenmistir.

Kat Rarsligi | 55% Yapi Birim Maliyel Maskan
Arsa Alani a848,00 2.860,00 ¢ Alani Adadi | m2 birim Fiyah
TAKS Praja Maliyati 13850800 | 1,000 14, 500,00 B
KAKS 108.878,900,00
Ruhsat Alami | 38554,00 pme— 200,955, 500,00
Toplam Ciro [ dessansoooos | [ DUKKAN/ TIGARI |
Arsa Sahibine Digen Dagarl | 210842 225,00 © Alar Adadi | m2 birim Fiyati
Proje Slrosl 24 10133,00 1,000 18.000,00 &
Proje Risk B% | 18.867.378,00 % lsyeri Toplam Degerl
Finanaman Maliyatl 8% 18,976.800,25 © 182 394.000,00
Arma Dogorl 174,989,046,75 & Dilkkan Var mi?
{6l g tlcad potansielive konumii gore alind ifinda

Kat Karslif Y ino Giire ik st it kat kargiificalsma oranlannin minimd m %50
Mitoahhite Maliyet 100.678.900,00 % EE E:Iﬂ[‘::d:l:::lrhm;‘ Ef.".'ﬂ.'fﬂﬂ‘.‘l;n kit d kkan birm
Miteahhit Galiri 172.507.275,00 & dlope rlerl 40,000 T1 e 45,000 TL/m2 cvinndadie. 1.bod rum
Kar /Zarar 82 628 375,00 & Rk 174 v i i kat 172 araninds | ndirganarak hesaplianmig

ve tak birbirim defer ta kdir ed|imigir. Yenl binada kantts ofis

Af-k'l Sstin Alsrax Proje Bacy S04.077.06./8 5 birim daferiar s 12.000-15.000 TL/m2 civa rindad r
(Miteahit kan 0847186375
[xarhisk Oram 0,3457

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

56z konusu taginmazin mevout durumu, bulundugu bolge ve cevre Gzellikler] dikkate alindifinda
meveut imar durumuna alt katlanmin dikkan, (st katlanimin ise ofls olabllecek sekilde
kullanilmasinin en etkin ve verimli kullanim sekll olacagi kanaatine vanlmigtir

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

56z konusu taginmazlar kat irtifakh b.b. ler olup migterek veya bélinmis kisim  analizi
yapilmamigtir,

T HURL
:Akﬂlemﬁgm“qM & GANISMANLIK o
o813 A naNoifi/1 enimahalia/aNiK
Maitepe V13, 531 054 J“: W12 467 00 34
Vg B9 Tie.sle. N3
natgd.com.tr Sfrmavi: ‘256698
" fvin:1. 200
Murils Na: p lﬂMn:n-mnD.-,UPaW""
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6.1 Analiz Sonuclarinin Uyumnlastirilimas: ve Bu A la lzlen

Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Taginmazin nitelifl, kat irtifakinin kurulu olmasi, kullanim gekll ve amaci vb. her tirll etkenler
degerlemede dikkate alinmistir. Raporun gl kisimlaninda belirtildigl Uzere degarleme yapilirken
taginmaza ayri ayn analiz yapilmig olup deger olusumu Pazar yaklagimi, Mallyet Yaklagimi ve
Gelir yaklagimi esasina gore beliflenmistic. Taginmaz Halk bankasi genel midUrltgd olarak
kullamimasi sebebiyle gelir getirici bir milk sinifinda degildir. Ancak bolge plyasasi
dogrultusunda yapilan inceleme ve aragtirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira degerleri
getirllerinden kaynakh potansivel bir piyasa degeri de takdir edilmigtir, Bu ise direkt
kapitalizasyon analizi yardimiyla bulunmustur, Dolayisiyla taginmaz igin Gg farkh yontem de
degerlemede dikkate alinmis olup bu unsurlar neticesinde degfer takdirl gergeklestirlimigtir,
Ulagilan degerler birbirine yakinlik géstermekte ve anlamlidirlar.

Gelir yvaklagiminda dilkkan ve ofis alanlan igin tek bir kira birim degeri belirlenmig belli
kapltalizasyon oranlan yardimiyla toplam degere ulagilmigtic, Maliyet yinteminde ise proje
gellstirme y8nteml lle ulagilan arsa degerine bina degeri eklenerek bir deger bulunmugtur. Arsa
emsalin bulunmamasi sebeblyle arsa degerleri degisiklik gdstermektedir,

Taginmazlarin her birinin, bina ortak alani olan otopark ve kat holl alanlanndan kullanimi
meveuttur. 56z kenusu kullamimlar icin 3194 sayili imar kanunun ge¢lel 16.maddesl kapsaminda
yapi kayit belgesi dizenlenmigtir. Stz konusu yapi kayit belgesi 10.06.2020 tarihll onayli mimar
projeye gire ; 07.07.2020 tarihinde tapuya teseil ettirilmis olup yasal hale getirilmistir. Mallyat
yénteminde stz konusu alanlar, taginmaz alanina dahil edilerek kullanilmasi ve yapi kayit belgesi
alinmasi dikkate alinarak tamami lzerinden degerleme yapilmistic. Gelir yéntemi ve Pazar
yaklagimi yénteminde de kullanilan giincel mimari projede hesaplanan alanlar dikkate alinmigtir.

Taginmazlarin tek bir amag icin beraber kullammda olmasi, tamaminin degerlemeye konu olmasi
ve taginmazlann bulundugu binada kat irtifaki kurulu olmasi goz dnilne alinarak degeri en iy
yansitacagi diglintlen Pazar yaklagimi yontem| esas alinmistir,

Pazar Yaklasimi lle Ulagilan Sonug: 349.655.000 -TL
Mallyet Yaklasimi ile Ulagilan Sonug: 287.770.000-TL

Gelir Indirgeme Yontemi lle Ulagilan Sonug: 331.265.000,-TL

6.2 Asgarl Musus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin

Gerokcalori
Defierleme galigmasi igin gerakli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmigtir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gereken fzin ve

iz Olarak lup Olmadig Hakkind
lighl kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmazlar igin alinmasi gereken
tim vasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yap kayit belgesi alinarak gerekli uyumsuzluklarin
yasallagtinldii ve tapuya tescil ettirildigi gérilmigtiir, Degerleme tarihi itibariyle de harhangl
bir yasal kisit, karar vb alumsuzlugunun bulunmadigi bilgileri ediniimistir.

-lmlm-mcﬂnnﬁ!n EVE UAMISMANLIK A5
Ernnlyet Mh. Simr SkMo:17%1 Yenlmahalle/ANE
TeliD312 467 00 B1 Fox:0312 467 00 24
Miiltepe V.D. 631 Op4 53 89 Tic. 5lc.No: 256006
wasav.netd.com:t] Sermave].300.000,00-T1
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6.4 nkul Uzerindeki Takyi
Raporun 3.2 maddesinde taginmaz GOzerinde bulunan takyldatlar detayl olarak aciklanmigtir,
Taginmaz Gzerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyldat bulunmamaktadir. Taginmaz (izerinde yer
alan irtifak haklinin elektrik hatti igin konulmus oldugu dgrenilmistir. Ipotek ise Halk bankasi ‘na
ait olup taginmazlarin Halk GYO bunyesinde olmasi ve Halk GYO ‘nun Halk Bankasi istiraki olmasi
sabeblyle satisina engel teskil etmemektedir.

Mq_ﬂ[]ﬂh"mgﬂ E nnggngg Bir 5]5 [!!I'I‘I]E !g[ Q!Hn legmm HEISHH.'I#E E!!I! —

Taginmazlarin devrine iliskin bu maddede belirtildigi (izere herhangl bir sinirflama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 D _HMEMHMJH_'LHLBLHU&_&MLRMMI Yil_Gegmesine Ragmen

a Bulunup Bulunulmadig

Degerleme konusu arsa veya arazl deplldir, parsel Gzerinde rapor igerisinde bilgileri detayh
sekilde verilen taginmaz bulunmaktadir.

6.7 Dejierleme Konusu Ust Hakla veya Devre Millk Hakk ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Haklanin
Devredilebilmesine iliskin _Olarak By Haklari Dojturan Sézlesmelerde Ozel Kanun

Hiikiimlerinden lup Olmadigi Hak
Degerleme konusu (st hakk veya devre milk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve P hil Edil li
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadifs Hakkinda Gorlls lle Portféye Alinmasinda Herhangl Bir

Degerleme  konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullamim sekli birbiriyle
uyumludur, Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Teblig"nin 7.b8lUm 22.maddesi 1.fikrasinin (r) bendi geregi tasinmazin tapudak
nitelikleriyle GYO portfoylne dahil edilebilecefii ve bu sekilde portfdye dahil edilmelerinde
herhangi bir sakinca olmayacag on gorilerek portfoyde bulunmalarina da bir engel
bulunmamaktadir,

7. SONUC

7.1 Sorumilu Degerl
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinim Ortakli A.5.'nin talebi Gzerine; Istanbul i, Atasehir llcesi ve
Barbaros Mahallesl, 3332 Ada 24 nolu parselde bulunan bina icerisinde “105 Adet ofis ve dikkan
nitelikll taginmaza ait piyasa degerinin tespitine yénelik SPK mevzuati kapsaminda asgari
unsurlari Igeren bu deflerleme raporu tarafimizea haziflanmigtir,
Tarafimizea igleme alindi@ tarihteki degerleme konusu taginmazlarin Piyasa Defer Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluglardan edinilen belge ve bilgl dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bélgenin
geligme trendl, gayrimenkultn imar durumu ve yapilagma sartlan ile kullamm fonksiyonu,
yapinin ve Ig mekdnlarin ozellikleri, kullanim amag ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesl,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tegekkil tarzi ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve gevre 8zellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tiim faktérler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacag, bulmas
halinde nispet derecesi gibl kiymet ylkselticl ve kiymet diigiriich mispet mgnfi. tms
goz dnlnde bulundurularak yapilmistir. GATRIMENAUL DIGERLEM,

Emnlyat Mh, Sinir Sk.nof
Tel:0812 467 00 6

E DANISMANLIK 8.5
#1 Yenimahalla/ANK
Faxi0312 467 00 34

Maltepa V.0, 631 05493 B Tic.Sic.Ne: 256686
v natpdgomity - Jormaym1:200.000,00.-T1
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7.2 Nihal Deger Takdiri
Taginmazlara deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz
tim etkenler dikkate alinrustir. Yapilan Incelemeler neticesinde ulagilan verller ve kullamilan
yéntemlerin sonuclar anlamli sekilde neticelenmistir,

Raporun gl kimmlannda belirtildigl dzere degerleme yapiirken taginmazlann kat irtifakl
olmalari ancak bir bltlin halinde kullanilmalan sebebiyle Pazar yaklagimi, maliyet yaklagimi ve
gelir yaklagimi yéntemleri kullanilmigtir. Pazar yaklagimi lle ulagilan degferin, taginmazlarin gergek
degerini tam olarak ifade ettigi digiinildiginden degerlemede Pazar yaklagimi esas kabul

edilmistir, Boylelikle;

Taginmazlarin degerleme tarihi itibariyle Pazar yaklagimina giire kanaat getirilen ve takdir edilen
plyasa degerl su sekildedir;

Rakamla; 349.655.000,00-TL ve Yaziyla; (Ug Yiiz Kirk Dokuz Milyon Alti Yiz Elli Bes Bin Tirk
Lirasi)

Tasinmazlarin tamaminin aylik toplam 1,715.000,00 TL bedelle kiralanabilecegl kanaatine
varilmistir.

KDV Dahil Taplam Satig Degeri: 412,.592.900,00-TL dir.

1. Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satising yénelfktir,

2. Nihal deder, KDV Horig deder ifade eder.
3. Is bu rapor, ekierivle bir bitinddr.
4. Nihai deder takdidl, roparun iceridinden ayr tutulamas.
5. Dederleme tarihi itthariyle TEMB Efektif Satis Kuru 15:7.9000- TL ve 1€: 9.4500-TL" dir.
Bugira Ugur Yap Baci Gakecehan SONER Erdeniz EALIH;IDGLU
Degerleme Uzman) Denatmen Sorumlu Degerleme Uzman

5PK Lisans No: 408393 SPK Lisans No: 401418

i ale,Noi 256630
Sdrmaye:1,200
Mersis No: 653 ﬁHfﬂgqﬂﬁ%quD"”

Mot Kurumsal Gavrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A5, - fon 35|37



e B HALKC YO

8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor igin agagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

* Raporda sunulan bulgular sahip eldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur,

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla sinirlidir,

Rapor, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olugmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile meveut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve

ligimiz bulunmamaktadir.

* Bu raporun konusunu olugturan gayrimenkul veya ilgill taraflarla lgili higbir Gnyargimiz
bulunmamaktadir,

= Uzman olarak vermis olduiumuz hizmet kargiligi Geret, raporun herhangi bir bélimiine bagl
degildir.

* Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

* Degerleme Uzman(lar) mesleki efitim sartlarina halz bulunmaktadir.

* Deperleme Uzmani{lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir,

* Rapor konusu miilk, kigisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekll incelemeler
yapilmigtir,

* Rapor igeriginde belirtilen Deferleme Uzmani/Deferleme Uzmanlarinin  haricinde  hic
kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamalktadir,

= Caligma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Deferleme
Standartlari’'na uygun olarak raporlanmigtir,

- |5 bu rapor, migterl talebine 8zel olarak hazirlanmistir. ligilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.gahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

9, p KLERI

A Tapu, Takyldat Belgeleri, Proje, Iskdn Belgeleri
A Uydu, Konum ve CBS Goruntiler
A Taginmaz Garselleri

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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