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Raporu Diizenleyen

25.12.2018

Ozel 2019-1107

Rapor Tarihi
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Rapor Numarasi

Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti

Raporun Konusu

Tapuda; Ankara ili, Cankaya llgesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 1046 Ada 27
nolu parselde bulunan 1 bagimsiz bélim numarall “Depolu Dikkan" ile 2
bagimsiz béliim numaral “Cati Arali Otel” nitelikli tasinmazlarin pivasa ve |

kira degerinin Tlrk Liras! cinsinden tespiti.

SES—

Degerleme Konusu ve |
Kapsami

A s bu rapor, Elli Alti (56) sayfadan olusmaktadir ve eklerlyle bir bitGnddr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasas Kurulu'nun 111-62.3 sayil “Sermaye Piyasasinda Faallyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikomleri ile bu teblif ekinde yer alan “Degerleme Raporlannda Bulunmasi |
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Teblifin 1 inci maddesi ikinei fikras: kapsaminda hazirlanmigbr,
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Rapor No ve Tarihi

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Tasinmazin Acik
Adresi

Net Ozel 2019-1107 / 25.12.2019

T Bu rapor, misteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin |

degerleme tarihindeki piyasa kosullar ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuan
kapsaminda kullamilmak {zere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde
hazirlanmistir, e .
Cumhuriyet Mah. Atatiirk Bulvari no: 63 / 1 CANKAYA / ANKARA (UAVT : |

1047416407)
Cumhuriyet Mah. Atatirk Bulvan no: 63 / 2 CANKAYA / ANKARA (UAVT :

e ——

Tapu Kayit Bilgisi

| 1546686070)

Ankara Ili, Cankaya ilcesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 1046 Ada 27 nolu parselde
1 bagimsiz béldm numaral “"Depolu Dikkan” ile 2 bagimsiz bélim numarali
“Cati Arali Otel” nitelikli tasinmazlar.

Filli Kullamimi
(Mevcut Durumu)

Taginmazlardan 1 numarall bagimsiz bélim Halk Bank Subesi olarak
kullanilmakta, 2 numaral bagimsiz bSlim otel olarak kullamilmaktadir.

imar Durumu

$6z konusu tasinmaz ile ilgili Cankaya Belediyesi imar Midurliginde yapilan
arastirmada, Cankaya ilgesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 1046 Ada 27 nolu parsel
1/1000 Blgekli imar planina gére; 205m? alana sahiptir. Parsel “Merkezi |5
Alani” lejantl, Bitisik Nizam, 10 kat yapilasma sartlarina sahiptir..

Kiglt]lll_g-l“lgli (Yikim '

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

Kanu taginmazlarin herhangi bir kisithihk durumu bulunmamaktadir.

e

e DEdE| 14.350.000,00-TL
Y eg . 2
(On Dért Milyon Ug Yiiz Elli Bin Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 16.933.000,00-TL
- Pi geri (On Alts Milyon Dokuz Yiiz Otuz Ug Bin Tiirk Lirasi)
Tasinmazlar, yerinde goriilmis, kullanim durumlan, yap: kalitesiyle birlikte her
Aciklama kat incelenmistir. Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum
olusmamistir.
| Raporu Mehmet AFSAR — SPK Lisans No: 406225
Hazirlayanlar Raci Gokcehan SONER = 5PK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Degerleme
Uzmani

ﬁ&ﬂﬁ@@ﬁﬁmﬁ‘%yws No: 401418
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=
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme galismalan 12.12.2019 itibariyle baglanmig 21.12,2019 itibariyle

degerleme calismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 25.12.2019 tarihinde Ozel 2019-1107
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmistir,

1.2 Degerlemenin Amact
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligs A.S.'nin talebi (zerine; Cankaya llcesi ve
Cumhuriyet Mahallesi, 1046 Ada 27 nolu parselde yer alan 1 bagimsiz balim numaral “Depolu
Dukkan” ile 2 bagimsiz bélim numarall “Cati Arali Otel” nitelikli tasinmaza ait piyasa ve kira
degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degarlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi Gzere, portfoyde
bulunan ve bilgileri verilen tasinmaz(lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla giincel Pazar degerlerini
iceren degerleme raporunun hazirfanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadig

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [I1-62.3 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina
tabi ortak ortakliklor, ihracgillar ve sermaye piyasasi kurumlaninim, sermaye piyasast meviuati
kapsamindoki islemlerine  konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veyo
gayrimenkullere bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dederleme standartlari cerpevesinde badimsiz ve tarafsiz olarok tokdir edilmesini
ifode eder.” kapsaminda hazirlanmstir.

1.4 Dayanak S&zlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yaurim Qrtakhgi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 01.02.2019 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayaniar ve Sarumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmami Mehmet AFSAR tarafindan hazirlanmis,

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir,

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son

Uc Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 2018-272 Talep Numarali Rapor ile
imar Bansina istinaden tespit amach rapor hazirlanmistir.

RIVIENKUL
AANLIK A.5

NET KURUMSAL #£RY

DEGERLEMF VE FANIS

Fark: Suhit Ersan Ca Cabn Mildin Sk No:1/10 Cankaye

feh 0312 4567 00 61 (pik) Fax:0312 467 00 34 ANKARA

it Vergi Dairesi: 621 054 5389 wwwi netgs.com.ir
T Sic.No: 256¢96 Sarmaye:1.Z00.000.00111
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek izere Ankara'da
kurulan ve genel merkezi Sehit Ersan Cad. Coban Yildizi Sok. 1/10 Cankaya — ANKARA adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanhk A.5. Sermaye Piyasas
Kurulu'nun Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyannca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayih karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagl hak ve
faydalann degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye H 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 4 sehit Ersan Caddesi Coban Yildizi Sokak 1/10 Cankaya - ANKARA

2.2 Talep Sahibi (Misteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam _ : Halk Gayrimenkul Yatirim Ortaklig AS.

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

Sirket Amaci_: Misterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO

sektbriiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel dicekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi i §28.000.000,-TL
Halka Aciklik  : % 28
Telefon : 0216 600 10 00
E-Posta : infa@halkeyo.com.tr
2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Is bu rapor, misteri talebine istinaden Ankara ili, Cankaya ligesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 1046
Ada 27 nolu parsel izerinde yer alan 1 bagimsiz bélim numarali “Depolu Diikkan” ile 2 bagimsiz
baliim numarali “Cati Arall Otel” nitelikli tasinmazlarin piyasa satis ve kira degerinin Tirk Liras)
cinsinden tespitine iliskin haziflanmigtir, Misteri tarafindan herhangi bir ~sinirlama

getirilmemistir.

2.4 isin Kapsam:
Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cergevesi misterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye 1slak imzal

sekilde teslim edilmesidier xyruMsALERYRIMENKU!
DEGERLEVE VESANSMANLIK A.S.
hit Ersan Ca. on Yildiz Sk, No:i/10 Cankaya
Tt 2467 05061 johx) Fax:02312 457 00 34 ANKARA
Hitit Vergi Dalresi#331 Qb4 9389 www . netgu.comuir
iz Sic.No: 290656 Sermave:1, 200.000.00TL e

6|56
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA jLiSKIN BILGILER
3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar, Ankara ili, Cankaya ligesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 1046 Ada 27
nolu parsel Gizerinde yer alan 1 bagimsiz bdlim numarali “Depolu Diikkan" ile 2 bagimsiz balam
numaral “Cati Arali Otel” nitelikli taginmazlardir.

Ana gayrimenkul, sehrin ana arterlerinden olan Atatiirk Bulvan 205,00 m? yiizélcimine sahip
arsa Uzerine kurulmustur. Yakin cevresi genellikle ticari maksath geligmistir. Bolge 8-10 kath
apariman tipi yapila seklinde yapilasmistir. 56z konusu yapilarda genellikle zemin katlar diikkan,
normal katlar ofis, biiro vb. sekilde kullanilmaktadir. Yakin cevresinde SGK Miidrlikleri, Il
Defterdarlig, Turk Kizilay Genel Mudurlagi, Saghk Bakanhg Halk Saghg Genel MiudarlGgo gibi
cesitli kamu kuruluslan, banka subeleri vb. dzel kuruluslar bulunmaktadir. Taginmazin bulundugu
alan Ankara ili'nin sehir merkezi durumundadir. Bu sayede tasinmaza ulagim toplu tasima
araclan ve 6zel araclar ile rahatlikla saglanabilmektedir. Tasinmazlann bulundugu parsel sehrin
ana arteri (izerinde konumlu olup bulvar Uzerinde yaya ve arag trafigi yogun durumdadir.

Koordinatlar

Enlem: 39.925223 Boylam: 32.855323
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KURUIMSAL
DEGERLEME
3.2 Ga enkuliin Tapu Kayitl
E 1L —iLce : Ankara - Cankaya
MAHALLE — K&Y - MEVKIi : CUMHURIYET )
T =] OLL

KAT / BAGIMSIZ BOLUM  ZEMING142/ 1

NUMARASI {
'

NITELIK : DEPOLU DUKKAN |

CiLT - SAYFA NO :34/3273

ADA - PARSEL :1046/27

yUzOLcOm 205,00 m?

ANA TASINMAZ NITELIG] : 11 Kath Betonarme Otel, Ofis ve Isyeri ve Arsas

TASINMAZ D - 94315418 -

ARSA PAY/PAYDA :70/205

+ HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
MALIK - HISSE L S
(1/1)
EDINME SEBEBI
_ - Kat Millkiyeti Tesisi Yev: 73681 Tarih: 30/09/2016
TARIH-YEVMIYE . '

i |
iL—ILcE : Ankara - Cankaya !
MAHALLE — KOY - MEVKIi : CUMHURIYET
KAT / BAGIMSIZ BOLUM :3,4.5,6,7.89/2
NUMARASI
NITELIK ¢ CATI ARALI OTEL

R -
CiLT - SAYFA NO :34/3274 .
ADA - PARSEL 1 1046/27
yUzoLcOm : 205,00 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI : 11 Kath Betonarme Otel, Ofis ve [syeri ve Arsasi
TASINMAZ 1D : 94315419
|
ARSA PAY/PAYDA :135/205 !
) : YRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

AR HISEE HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI s

(1/1)
EDINME SEBEBI

: Kat Miilkiyeti Tesisi Yev: 73681 Tarih: 30/09/2016
TARIH-YEVMIYE

o
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3.3 Gavrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Midirl(igi TKGM Portal izerinden 15.10.2019 ve 26.11.2019 tarihinde
alinan Tapu Kayitlarina gére taginmazlar lizerinde agagidaki takyidatlar bulunmaktadir.
Beyan:
Diger Yénetim Plani : 20.09.2016 - (30.09.2016 - 73681) (Miisterek)
Eklenti: E: 1 DEPO (30.09.2016 — 73681) (1 numaral bagimsiz bdlim igin)
Rehin :
Herhangi bir kayit bulunmamaktadir,

3.4 Dejerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son g yilhik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda

irma islernleri vb.) iliskin bilgi
Séz konusu parsel Uzerindeki ana gayrimenkul igin son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi
olmamistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler

Stz konusu tasinmaz ile ilgili Cankaya Belediyesi imar Midurligiinde yapilan aragtirmada,
Gankaya ilr;esi Cumhuriyet Mahallesi, 1046 Ada 27 nolu parselin 1/1000 dlcekli imar planina
gére, 205 m? yizolcimine sahip olup, Merkezi is Alam, Bitisik nizam, 10 kath vapilasma
sartlarma sshiptir. ¥

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdur Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair

Aciklamalar i)
S6z konusu gayrimenkul icin Cankdya Belediyesi imar servisinde vapilan evrak incelemeleri ve
sifahi sorgulamalar neticesinde her‘ ngi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig gorilmistir.

3.7 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sozlesmel Ga rime Satis Vaadi, Kat Karsilifi
in asilat P imi Sozle ri Vb.) Ili km

5é2 konusu parsel lizerinde bulunan yapi igin herhangi bir snziegme bulunmamaktadir.

3.8 rimenkul rimen leri Icin Alinmis Yapi Ru rina, Tadilat Ruhsatlarina
Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili at Uvarin as1 Gerekli Tim Izinlerin

Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliliﬁi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadif) Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlar igin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindif ve yasal
gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu goriimistar.

Mimari Proje : 03.06.2014
Yeni Yapi Ruhsat) : 05.07.1966 tarih ve 543 nolu ruhsat

Tadilat Ruhsati : 12.06.1968 tarih ve 104 sayih tadilat ruhsati
Tadilat Ruhsati : 22.03.1995 tarih ve 27 :-‘f.awln tadilat ruhsati
Yapi Kullanma lzin Belgesi; 19.06.1968 tarih ve 397 nolu yapi kullanma izin belgesi

3.9 Deperlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih Yap: Denetimi
Hakkinda Kapun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret U Adresi vb.

ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

56z konusu parsel Uzerindeki yap, 13.01.2001 tarih 4708 sayih Yapt Denetim Kanunu oncesi inga

edilmis olmasi sebebjyls- mm N:ﬁmlgpmamaktad:r
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virk:Sohit Ersan Of, Coban idiz 5k Ne 1730 _.;:g
ek 0319457 ‘1(Hﬁ!}fﬂ!§l’r_"-hﬁ7ma4ﬁhkrﬂ-"r ———

Net I{urumsm GaynnﬂenkuTrﬁqﬁl"ﬂ _H t_'v: 'ﬁ%"’r‘\'l}ﬁfm‘a‘ﬁﬂ RS ”S i 5 7 9|56

1




agr

TJK

!-LL"

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorss, projeye iliskin detayh bilgi ve

lanlarin ve sdz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve l1 bir projenin
lanmasi durumunda bul k degerin farkh olabilecegine iliskin agciklama

S8z konusu parsel Uzerinde cins degigikligi yapilmis, yapi kullanma izin belgesine sahip 2 bagimsiz

béliimden olusan yapi bulunmaktadir. Degerleme, bu tasinmazlar igin hazirlanan ve onaylanan

mevcut projeye ve yasal evraklara dair yapilmigtir. Farkl bir proje degerlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

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

4. GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhik A.5.

Degerlemeye konu taginmaz Gankaya ilgesi Ankara il sinirlari icerisinde; 39.925223 enlemn ve
32.855323 boylamlar arasinda yer almaktadir, Cankaya ilgesi, sinirlan icinde Ankara'nin en
modern bélgesini olusturan kisimdir. Engebeli bir araziye yerlesmis olan ilgenin denizden
yiiksekligi yaklagik 870 metredir. llgenin kuzeydogusunda, icinde Hatip Cayinin yer aldg Kayas
Vadisi kent merkezine kadar uzanir. Dikmen Vadisi ve Portakal Cicegi Vadisi gibi yeni projelerle
de ilcenin bir ticaret, turizm ve kiiltiir merkezi haline getirilmesi icin caligmalar yapilmaktadir,
Ova dzellifi tasiyan dizlikler iginde dnceden akarsu yatagi olan dereler vardir. Sulari kurutulmus
cukur alanlar durumunda olan bu dereler, islah edilmis ve tizerleri kapatimistir, GlnimUizde
tizerinden ®nemli bulvar ve yollarin gectigi bu dereler incesu Deresi, Bilbll Deresi, Araplar
Deresi, Kavaklidere ve Cevizlidere'dir. ilgenin en &nemli akarsuyu olan imrahor Deres|,
Kavakhdere, Kiigilkesat, Seyranbaglar, Toprakli ve Cebeci semtlerinden sonra Altindag ilcesine
geger, incesu Cayi ile birleserek Ankara Cayina karigir. licede yer alan tek gél Eymir Galldir. Kent
merkezine 15 kilometre uzakhktadir. Gélbas ilgesinde yer alan Mogan Goliiniin kuzeydogusunda
yer alir. Uzunlugu 5 kilometre, eni 300 metre civarindadir. ilcenin ormanlik alami, Elmadag, Eymir
Galii ve Cal Daji arasinda yer alan megelikler ve Oran sehrindeki ormanlik alandir. ilgede
bulunan Anitkabir, Atatiirk Miizesi, Pembe Kosk, Zafer Aniti, Glvenlik Amiti Glven Park ve TEBMM
gibi anit ve binalar ok yakin tarihimizi anlatan eserler arasindadir. MTA Genel MudurlGgll Tabiat
Tarihi Miizesi, ODTU Arkeoloji Miizesi, Deviet Resim ve Heykel Mizesi, Anit Park, Botanik
Bahcesi, Abdi ipekei Park), Kurtulus Parki, Milli Egemenlik Parki, Oyuncak Mizesi, Hatti Anit,
Atakule, ilcenin diger turist gekim merkezleridir.

Cankaya Nifusu - Ankara

o 920.890

Cankaya niifusu 2018 viling gore 920.850

Bu nifus 442.513 erkei ve 478.377 kadindan olusmakiadir
Yizde clerak ise %48,05 arkek %51,95 kadindir
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4.2 Mevcut Ekono! llarin rimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak

Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Nufus:

Yillara Gére Tiirkiye Nifus Verileri - TUIK

£3.000.000 82.003.882
22.000.000

31.000.000
E0.000.000

72.000.000
78.000.000
77.000.000
/6,000,000
75.000.000
74.000.000

73.000.000
2013 2014 2015 2016 2017 2018

Tiirkive'nin niifusu, 2018'de bir tnceki yila gére 1 milyon 193 bin 357 kisi artarak 82 milyon 3 bin
882 kisi oldu. Buna gére, 2017 yili itibariyla 80 milyon 810 bin 525 kisi olan dilke niifusu, 1 milyon
193 bin 357 kisilik artisla 2018 sonunda 82 milyon 3 bin 882 kisive ulagti. (TUIK)

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiiketici Fiyat Endeksi TUFE Villik Degisim Oranlar-TUIK

Al Mgt Msarn Tlayiv Hadl i Trbssfia s LT Byl Flnr [ EYRIE

—— 1051 1017 i J{V| 5 el ST T

Ttirkive Istatistik Kurumu tarafindan aciklanan rakamlara gore enflasyon orani Ekim ayinda yiizde
2,00 arth. Yillik enflasyon ise yizde 8,55 olarak gerceklesti, 12 ayhk ortalamalara gére ise 16,81

olarak gercellesti.  MET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEMF DANISMANLIK A5,
i‘“h: :'F;hit' Ersan COF Coban Yildiz: Sk, Mo 1/10 \::ni::.vn
T 16312487 o1 [phx) Foee0312 467 00 34 ANKARA
J'n":-‘erp__a Dzigasi: 631 054 5389 wawwinetgd.com by
{icSic.Ng 255056 Sermaye:1.200.000.007L
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DEGERLEME
A GSYiH/Buyume Endeksleri;
Gayrsafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlari - TUIK

12

ot
=]

o TN ST S (I . ]

i 3¢ 3¢ a¢ 1¢ 2 3¢ 4¢ 1C 26 3¢ 4C 1€ 2C 3¢ 4C
2016 2017 2018 2018
® Degisim Cram 4.8 49 -08 42 53 53 11,6 73 74 58 23 -2.8 -24 -15

Aoy

TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gare gayrisafi yurtici hasila
2018 vili Gglincll ceyreginde bir dneeki yilin ayni geyregine gére %1,6 artis gbsterdi. 2018
biyiimesi %5,2’den %5,3'e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis G5YH bir
onceki ceyrege gore %1,1 darald.

Gayrisafi Yurt ici Hasila ikinci ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100),
2019 yilinin ikinci geyreginde bir &nceki yilin ayni ceyregine gore %1,5 azald:.

Gayrisafi Yurt igi Hasila'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yilinin ikinci ¢ceyreginde bir
anceki yilin aymi geyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sektérii toplam katma
defieri %3,4 artt, sanayi sektorll %2,7 ve ingaat sektorl %12,7 azaldi. Ticaret, ulagtrma,
konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan olusan hizmetler sektoriinin katma
degeri %0,3 azald.

Tiirkiye, 2018-2020 yillan Orta Vadeli Programi (OVP) hedeflerine gore, her Gg yil icin de 5.5 %
biiyiimeyi hedeflemektedir. OECD tahminlerine gore, Turkiye 2015-2025 déneminde 4.9 %’luk
yillik ortalama biiyime oraniyla OECD'ye iiye Ulkeler arasindaki en hizli bilyliyen ekonomilerden

biri olacaktir. (TUIK)
A TR 10 Yillik Deviet Tahvili Degisimi;

Balli, by 2B, 72T =3
TR0 YILLIK TAMVIL 1253 ©

i

e 13 Tinw ' 4 Szar 14 LU £ Ter— Lo B

Yaklastk son 10 yillik d&nemde TR 10 willik DIBS olan tahvil oranlari 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yil 2.ceyregiyle birlikte artisa gegerek 20%seviyelerine kadar ulagmigtir. Kasim 2019

itibariyle %12-%13 seviyeigrinded I A& oliehghit dom)
DEGERLEWE VE DANISMANLIK A.S.
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KURUMAL
TELFRLEME
A Tiirkive” rimenkul ve insaat Sektorii:

2017 itibariyle ingaat sektdriin(in kiiresel ekonomideki pay! yizde 15 diizeyinde gerceklesirken,
Turkiye'de bu oran ylizde 9 diizeyinde. Ingaat sektérii, iilke ekonomisinin biyiime ivmesi,
hitkiimet politikalarinin ve yatinm potansiyellerinin etkisi ile yogunluklu olarak gelismekte olan
tlkelerde canlilik gdsteriyor. 2025 yilina gelindiginde ingaat sektdrinin toplam ekonomideki
payinin gelismis dlkelerde ylizde 10, gelismekte olan Ulkelerde ise yiizde 17 seviyesine erigecegi
tahmin ediliyor.

Turkiye'de insaat sektdr, konut ve altyapi projelerinin yogunlugu nedeniyle hareketli bir
dénemden gecti, Yarattigi katma degerle ilkenin en dnemli ekonomik sektérlerinden olan
ingaat; GSYH icindeki yiizde 9'luk paya ilave olarak dolayl olarak etkiledigi sektorler ile
ekonomideki payini ylizde 30°a eristiriyor. Genel olarak degerlendirdigimizde; diinyada ve
Tirkiye'de ingaat sektdriintin nimuzdeki yillarda bilyimeye devam edecegi dngérillmektedir.

Diger pek ok ekonomide oldugu gibi, Tiirkive'de de insaat sektérii, genel ekonami agisindan bir
oncl gosterge olmanin yaninda bilylimenin itici giicini olugturma ozelligini de tagiyor. Insaat
sektériindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha 8nce gerceklesiyor. Bununlz
birlikte, son donemlerdeki yavaslama haricinde sektorin yiksek blyime temposuyla genel
ekonomik bilylimeye hem dogrudan hem de dolayh olarak en dnemli katki yvapan sektérlerden
biri oldugu gorildyor. Ingaat sektdrii, 2018 iglincl ¢eyrekte ise 2017’nin ayni dénemine kiyasla
ylzde 5,3 daralarak biylimeyi sinirlayan sektdrlerden biri oldu. Tiirk insaat sektériiniin uzun
dénemli egilimlerine baktifimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en duyarl sektorlerden
biri oldujgu sdylenebilir. Insaat sektériindeki bilylime egilimi bir bakima GSYH’nin &ncii gbstergesi
durumundadir. Gectigimiz 16 yil boyunca, Tirkiye'de insaat sektorli ekonominin biiyiimesine
paralel bir genisleme yasamistir. Diinya élcegi ve {ilkemizin potansiveline bakildiginda ise ingaat
sektorlinun uygun konjonktiirde daha fazla biiyiime olanag bulunmaktadir. Sektér Istihdam
dzerinde de olduk¢a &nemli bir etkiye sahiptir. Hane halki ile Devletin nihai tiketim
harcamalarindaki artis, ingaat ve alt sektérleri (izerinde olumlu etki yaratan bir yapiya sahiptir.

pict} 238
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Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli pivasa dizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disisle birlikte azalg egilimine girmistir,
Artan ingaat maliyetleri sebebi ile yaganan deger artislar da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtivacina beklenen cevabi vererek degerlerde disis
yasanarak plyasada beklenen rakamlara gelmigtir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya
gayrimenkul satisinda 6zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur.

NET KURUMSACBAYRIMENKUL
DEGERLEME VR DANISMANLIK A.§.
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlavan Faktorler

Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Tekni insaat Ozellikleri

A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu ana gayrimenkul 205m2 yuzolgtimlii arsa tizerine 2 bodrum, zemin, 9 normal kat,
bitisik nizam betonarme yapi tarzinda insa edilmistir. Ana taginmaz mimari projesine gore;
bodrum ve zemin katlarin her birinde 200m2, 1. Normal katinda 158m2, diger normal katlarin
her birinde 165m2, cati katinda 88m2 olmak Gzere toplamda 2166,00 m* ingaat alanhidir. Ayrica
ana tasinmazin 1. Normal kat kismina yaklagik 35m2, cati kati kisminda ise 46m2 ve 32m2'lik
teras alanlar bulunmaktadir. Mahallinde yapilan incelemede ¢ati kati kisminda yer alan teras
alanlarinin kapali kullamim alanina dahil edildigi tespit edilmistir. Mevcut kapali kullanim alani
yaklasik briit 2244m2’dir. Ana tasinmazin 2. Bodrum katinda; kazan dairesi, siginak ve depolar, 1.
Bodrum katinda; 1 nolu diikkana ait depo alani, zemin kat, 1. Kat ve 2. Katta 1 adet diikkan, diger
normal katlar ve ¢ati katinda otel vasifli 1 bagimsiz b&lum bulunmaktadir. Ana tasinmaz
toplamda 2 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. Ana taginmaz icinde 2 adet asansor
bulunmakta olup bu asansér yerinde 2 numaral bagimsiz bélimiin kullanimindadir. Bina oldukea
bakimh olup tadilat ihtiyaci bulunmamaktadir.

A Bagimsiz Bolim Ozellikleri;

1 numarali bagimsiz béliim; mimari projesine gére 1. Bodrum kat, zemin kat, 1. Normal kat ve 2.
normal katta konumludur. Tasinmazin zemin katta cadde cephesi yaklagik 9,50m., derinligi ise
yaklasik 12m.'dir. Tasinmazin mimari projesine gére 1. Bodrum kat kullanim alani yaklasik brit
160m2 kullamim alamina sahiptir. Bu alanda kasa daireleri, sistem odasi ve arsiv bulunmaktadir.
Zemin kat;; yaklagik briit 150m2 kullarim alanl olmak (zere, banka hizmet alani olarak
diizenlenmistir. 1. Kat kismi yaklasik briit 130m2 kullamm alamina sahiptir. 2. Normal kati
yaklagik briit 136m2 kullanim alanhdir. Taginmaz toplamda yaklagik brit 576mz2 kapah kullamm
alanina sahiptir. Tasinmazin 1. Kat kisminda yaklagik 35m2 teras alan bulunmaktadir. Taginmazin
bodrum kat arsiv sistem odasi vb. sekilde kullanilirken diger katlan ihtiyaca ydnelik olarak
béliimlere ayrnlmis ve hizmet alami olarak kullaniimaktadir. Taginmazin i mekam banka
konseptine uygun olarak dekor edilmistir. Zeminler seramik ve laminant parke kaplamal,
duvarlar algi siva Gzeri saten boyahdir. ic kapilar ahsap panel kapi, bulvar cephesi zemin katinda
camekanl aliminyum dograma, diger katlarda pencereler 1s1 caml alliminyum dogramadan imal
edilmistir.

2 numarali bagimsiz béliim tapu kaydina gore “Cati Arali Otel” vasifl olup mimari projesine gére
ana tasinmazin 3.4.5.6.,7.,8.,9. Ve Cati katinda konumludur. Taginmaza girig zemin kat
seviyesinden binanin bulvar cephesinin sol kenarindan saglanmaktadir. Taginmazin kullaniminda
2 adet asansdr bulunmaktadir. Zemin katinda otelin reception kismi bulunmaktadir. Ana
tasinmazin 3.,4.,5.,6.,7.,8.,9. Normal katlarinda taginmaza ait oda hacimleri, cati katinda yemek
ve kahvalt) salonu bulunmaktadir. Tasinmaz zemin katinda yaklagik 35m2 otel giris holid , diger
normal kat kullamim alanlarinin her birinde yaklasik briit 165m2, ¢at katinda yaklasik 82m2
kullanim alanina sahiptir. Tasinmaz toplamda yaklasik briit 1272m2 kullarim alanina sahiptir.
Mahallinde yapilan incelemede tasinmazin ¢ati kati kisminda bulunan teras alanlarinin kapal
kullanim alanina dahil edildigi tespit edilmistir. Meveut kullamim alani yaklasik briit 1350m2°dir.
Tasinmazin normal kat kisimlarinin her birinde 5 adet oda hacmi bulunmakta olup toplamda 35
adet oda hacmine sahiptir. Taslr'lrna n kat hollerinde zeminler halt kaplanmali duvarlar duvar

kagidi kaplamalidir. imleri m a ilar ahsap panel kap, ic mekanlarinda zeminler hali
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kaplamali, duvarlar duvar kagidi ile kapli, dus hacimlerinde zeminler ve duvarlar seramik
kaplamalidir. Taginmazin 1sinmasi merkezi sistem ile saglanmaktadir.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projevle llgili Tespit Edilen Ruhsata aykin
Durumlara iliski Bilgiler

Mahallinde yapilan incelemede 2 nolu tasinmazin cati kati kisminda bulunan teras alanlarinin
kapli kullanim alanina dahil edildigi tespit edilmistir. Yapilan tadilat tasinmaz biinyesinde olmasi
sebebiyle ruhsata aykiri bir durum olusturmamaktadir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Savili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Ainmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadi$ Hakkinda Bilgi

Mevcut yapi icerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildi), Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla

Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmazlardan 1 numaral bagimsiz bélim Halk Bankasi subesi olarak, 2 numarali
bagimsiz bolim otel olarak kullanmimaktadir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Taniml: Deger Esasi — Pazar Dederi;

APazar degeri, bir varlik veya ylikiimliligiin, 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 lle degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmas: gerekli gérilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tarimi asagidaki
kavramsal cergeveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fivat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tamimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fivattir. Bu fivat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en ivi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyator. Bu
tahmin, Gzellikle de satigla iligkili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtivazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibi &zel sartlara veya kosullara
dayanarak arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yénelik herhangi bir degier unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya ylkOmlGlgin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degieri tamimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyatuir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
6zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kosullar baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yanasitir;

(d) “Istekli bir aher arasinda” ifadesi alim nivetiyle harekete ge¢mis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alict anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir.
Bu alicy, var oldugunun kanitlanmas: veva tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gercaklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir,
Var oldugu kabul edilen bir alici pazarnin gerektirdiginden daha vyiiksek bir fiyat ddemeyecektir,
Varhigin mevcut sahibi iBEpateiR d iFarasiridayer almaktadir.
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{e) “Istekli bir satic)” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da meveut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli
saticy, fivat her ne olursa olsun, varhi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en ivi fiyattan satmak istemektedir, Varlifin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satic: varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazanin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylikseltmesine
yol acabilecek, &rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve dzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degieri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) "uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tammina uygun olarak elde edilebilecek en lyi fiyattan satilmig
olmas) anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erigime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varhgin pazara gikartilma siiresi sabit bir stre
almayip, varligin tiriine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varhgin yeterli sayida
pazar katlimosinin dikkatini cekmesi icin yeterli slire taminmasi gerekliligidir. Pazara cikartiima
zamani degerleme tarihinden énce gerceklesmelidir,

(k) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticimin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazann durumu, varligin yapisi, dzellikleri, fiili ve potansivel kullanimlar
hakkinda makul &lcilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajh fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibaryla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigt bir ortamda
bneeki pazar sevivelerinin altinda bir fiyattan varliklanimi satan bir satici basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibl durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan aluinda varlklanin el degistirildigi diger
iglemler icin gecerli oldugu gibl, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir,

A Pazar deferi kavramy, katiimalarin 6zglr oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlk edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pazor katdimeisindan
olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varhigin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhgin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli va en iyi
kullanim, bir varligin potansivelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiiksek
diizeyde kullamimidir, En verimli ve en iyl kullanim, bir variidin meveut kullamminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir, Bu, bir pazar katilimctsinin varlik igin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varhk igin planladig kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisimin ve kaynaginin, sonugta dederleme amac ile ilgili olmas
gereken defer esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
thretilmis veriler kullamimak sartiyla, farkll yaklasimlar ve yontemler kullaniabilir. Pazar
yaklasimi tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar
degerini belirlemek igin, kotimolor tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlanin
kullaniimasi gerekli gorilmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini beliriemek igin,
esdeger kullamma sahip bir varhgin maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esasl malivet ve
asinma analizleriyle bﬁ{g’{'ﬁrﬂfﬁﬁ i Mmgg dir.
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A Degerlemesi yapilan variik igin meveut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerlive en
uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullamlan her bir yakiagimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gdsterge saglamasi gerekli gdrillmektedir.

A Pazar degeri bir varhgin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici
icin 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
alicimin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger
unsurlarinin gz ard edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklasimlarimin uygun ve degerlenen varliklannin igerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmeasi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan {g yaklasim degerlemede kullanilan temel
yalklagimlardir. Bunlarin timid, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklagimiarinin her biri farkh, ayrintill uygulama yontemlerini igerir,

Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlanimin ve yéntemlerinin seciminde amag belirli durumlara
en uygun yontemin bulunmasidir, Bir yontemin her duruma uygun olmasi stz konusu degildir,
Segim slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alirur:

{a) degerleme garevinin kosullan ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullarum(larhi, (b) olasi degerleme yaklagimlarninin ve yéntemlerinin glgll ve zayif yonleri, (c) her
bir yontemin varligin niteligi ve llgili pazardaki kathmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmasi icin gereken glivenilir bilginin
mevecudiyeti.

5.1 Pazar Yaklagimi

A Pazar Yaklasimini Aciklavicr Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasirmin
Kullaniima Nedenleri

Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirlabilir (benzer)
varliklarle karsilagtirilmas suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varlifin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmas, (b) degerleme konusu varligin veya buna
onemli Glglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (€) dnemli dlclide
benzer varliklar ile ilgili ik yapilan ve/veya glincel gbzlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varlifin tipatip veya énemli 8lclide benzeriyle iliskili olmamas)
halinde, dederlemeyi gercekiestirenin karsilastinilabilir varlklor ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklihklarin kargilagtirmal bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmall analize dayall dizeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacaktir, Bu
dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekeeleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlan kullanilir, Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve
niceliksel faktérlerin ualilé_l?a%e gbndl 'i%geggr!mdirmenin yapimasini gerektirir.
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Ofis Satihk]: Konu tasinmazlann yakin ¢evresinde, 30-35 yillik binada, 8. Katta, 60
m2 beyan edilen ofis 185.000 TL bedel ile pazarlikl olarak satiliktir,

(Birim degeri ~3083 TL/ m?)

(Tutkum Gayrimenkul: 0312 43419 89)

Emsal 2 [Ofis Satilik]: Konu taginmazlann yakin gevresinde, 30-35 yillik binada, 4. Katta, 160
m2 kullamm alanina sahip oldugu beyan edilen ofis 435.000 TL bedel ile pazarhkh olarak

satiliktir.

(Birim degeri ~2718 TL/ m?)
(Zirve Gayrimenkul: 0312 230 25 55)

Emsal 3 [Ofis Satilik]: Konu tasinmazlarin yakin gevresinde, 30-35 yillik binada, 4. Katta, 45
m2 kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen ofis 130.000 TL bedel ile pazarliklh olarak

satiliktur.
(Birim degeri ~2888 TL/ m?)
(Osmanl Gayrimenkul: 0312 428 82 96 )

Emsal 4 [Ofis Satilik]: Konu tasinmazlarin yakin gevresinde, 30-35 willik hinada, 6. Katta, 90
m2 kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen ofis 245.000 TL bedel ile pazarhkh olarak

satiliktir.
(Birim degeri ~2722 TL/ m?)
(Zirve Gayrimenkul: 0507 104 56 13 )

Emsal 5 [Ofis Kiralik]: Konu taginmaziarin yvakin gevresinde, 20-25 yillik binada, 4. Katta,
35m2 kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen ofis 850,00 TL/Ay bedel ile kiraliktir.

(Birim degeri ~24,28 TL/ m?)
(Mal Sahibi: 0554 25006 92 )

Emsal 6 [Ofis Kirahk]: Konu tasinmazlarin yakin gevresinde, 20-25 villik binada, 8. Katta, 50
m2 kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen ofis 1200,00 TL/Ay bedel ile kiraliktir.

(Birim degeri ~24 TL/ m?)

(Mal Sahibi: 0555 34038 A hisar-sayriMENKY
DECERLEME VE DANISMANLIK A.S
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Emsal 7 [Diikkan- Kiralik - Beyan]: Konu taginmaz ile ayn cadde lizerinde faaliyet gdsteren
esnaf ile yapilan gérusmede; 25m2 zemin kat kullamm alanh dikkan nitelikli tasinmaz igin

18.000,-TL/Ay kira bedeli 6dendigi bilgisi alinrmigtir.

KURUMSAL
DEGERLEME

ligilisi: Yves Rocher
(Birim kira degeri : 720 TL/Ay x 0,60 konum x 0,6 alan = 259 TL/m2 )

Not: Degerleme konusu tasinmazlardan 7 numarali bagimsiz balimin kullamim alaninin
biylk olmasi ve konum dezavantaji nedeni ile birim m2 fiyatinin serefiyesi emsale gore

disiiktar.

Emsal 8 [Diikkan-Kiralhk - Beyan]: Konu tasinmaz ile ayni cadde Uzerinde faaliyet gosteren
esnaf ile yapilan gériismede; 16m2 zemin kat kullamm alanh dikkan nitelikli tasinmaz icin

12.500,-TL/Ay kira bedeli 6dendigi bilgisi alinmistr.

(Birim kira degeri : 781 TL/Ay x 0,60 konum x 0,6 alan = 281 TL/m2 )

llgilisi: Cepken Giyim
Not: Degerleme konusu tasinmazlardan 7 numarali bagimsiz bélimin kullamm alaninin

biiylik olmas ve konum dezavantajl nedeni ile birim m2 fiyatinin serefiyesi emsale gore
diistiktir.

Emsal 9 [Diikkan-Kiralhk - Beyan]: yaklasik briit 35m2 zemin kat ve 35m2 bodrum kat
kullamim alanina sahip dikkanda kamet eden esnaf le yapilan gérlismede kendisinin eski
kiraci oldugunu, buna bagh kira bedelinin bélgeye gore disik kaldigini, tasinmaza yeni kirac
girmesi durumunda rahatlikla 30.000 TL/Ay kira bedel édeyecegi bilgisi alinmistir,

(Birim kira degeri : 685 TL/m2 x 0,7 konum x 0,6 alan = 287 TL/m2 )

ilgilisi: Altin Cizgi

Not: Degerleme konusu tasinmazlardan 7 numarali bagimsiz balimiin kullanima alaninin
biyiik olmasi ve konum dezavantaji nedeni ile birim m2 fiyatinin serefiyesi emsale gore
disiiktir,

Emsal 10 [Genel Beyan]: Konu tasinmazlann bulundugu bélgede faaliyet gésteren Ufuk

Gayrimenkul ile yapilan gorismede cadde Gzerinde konumlu dikkan vasifli tasinmazlann
zemin kat birim degerlerinin konumlarina gére 25.000 TL/m2 ile 35.000 TL/m2 araliginda

oldugu bilgisi alinmigtir.

(Ufuk Gayrimenkul: 0312 419 19 02)

Emsal 11 [Dikkan-Satihk]: Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bulvar uzerinde kenumlu,
226m2 bodrum, 201m2 zemin, 181m2 asma kat kullanim alanina sahip dilkkan vasifl

tasinmaz 7.500.000 TL bedel ile pazarhkli olarak satiliktir.

Zemin kat birim degeri: 21.551 TL/m2 x 0,95 pazarlik payi x 1,25 cephe serefiyesi x 1,10
kullanim alani serefivesi = 28.150 TL/m2

(Mal Sahibi: 0534 827 19 37)
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Not: Emsal tasinmazin zemin kat birim degeri hesaplanirken ticari kabiliyetlerinin disiikligl
sebehi ile asma kat birim degeri zemin kat birim degerine oranla %'ye, bodrum kat birim
degeri zemin kat birim degerine oranla yaklasik 1/4’e indirgenmistir. Degerleme konusu
tasinmazlardan 1 numarah bagimsiz bélimun cephesinin emsale gére daha genis olmasi ve
zemin kat kullamm alamimin daha kiiclk olmasi nedeni ile birim m2 fivatinin serefiyesi

yiksektir.

Emsal 12 [Diikkan-Satilik]: Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede konumly,
150m2 zemin, 100m2 asma kat kullarim alanina sahip dikkan vasifli tasinmaz 7.500.000 TL

bedel ile pazarlikl olarak satiliktir.

Zemin kat birim degeri: 37.500 TL/m2 x 0,90 pazarlik payi x 0,90 konum gerefiyesi = 30.375
TL/m2

(ilgilisi : 0532 618 05 05)

Not: Emsal tasinmazin zemin kat birim degeri hesaplanirken ticari kabiliyetlerinin disUkIGgu
sebebi ile asma kat birim degeri zemin kat birim degerine oranla ¥%'ye indirgenmistir.
Degerleme konusu taginmazlardan 1 numarali bagimsiz bélim emsal taginmaza gére konum
acisindan dezavantajldir,

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmus, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler

NEI KURUMSAL CA‘:’h!MLNKU
ERLEMF VEDANISMANLIK A.3.

‘l...tuh \n_l 1 8k, Noi1/10 Cankay
700G '\'{"‘E"] Fax:0512 467 00 34 ,'nl“.‘ll.,l\.“.ﬂ
! L“.dir;% 631 054 9385 www.netga.com |
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Halx Gavorewmim!

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina ‘[Ig'gkin aynintill Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger
Varsavimlar

Rapora konu taginmazlardan 1 numaral bagimsiz bglim tapu kaydina gére ‘Depolu Diikkan’
vasifiidir. Tasinmazin tapu vasfi ve mevcut kullanim sekli gz 6éninden bulundurularak
tasinmazlanin bulundugu bélgede yapilan arastirmada dikkan emsallerine ulagilmgtir,
Rapora konu taginmazlardan 2 numarali bagimsiz bélim tapu kaydina gére “Cati Arali Otel”
vasfindadir. Taginmazlarin bulundugu bdigede konumlu binalarin normal katlarinda ver alan
ofis hacimlerinin birlestirilerek otel vb. ticari nitelikte kullamldiklar bilinmektedir. Bu
nedenle s6z konusu taginmazin Pazar yaklagimi analizinde bélgede normal katlarda konumlu
biro, ofis vb. tasinmaz emsallerine ulagiimistir. Degerler kat, konum, kullanim alani, yapi yas
ve kalitesi, ticari potansiyel durumuna gére degismektedir. Deger diizeltmeleri bu etkenler
dikkate alinarak yapilmig ve birim deger kanaatinde 6nemli rol oynarmislardir.

Yukandaki bilgiler neticesinde tasinmazin bulundugu lokasyona yakin, benzer yas ve yapi
kalitesinde, kattaki farkh cephedeki ofislerin ortalama 2.500 TL/m2 ila 3.500 TL/m2 arasinda
birim degerden satis, 18 TL/m?-25 TU/m? birim degerlerde de kiralanma durumlan oldugu
gozlemlenmistir. Ayni sekilde zemin katta konumlu ve kullamm alan bélge geneline gére
yiksek sayilabilecek diikkdnlarin zemin kat birim degerlerinin 25.000,-TL/m? ila 35.000
TL/m?* arasinda degisebilecegi, rapora konu tasinmaz ile benzer kullanim alanina sahip
dikkan kiralarinin ise yine cadde cephesi ve kullanim alanina gére 200 TL/m? ila 300 TL/m?

arasinda degistigi tespit edilmistir.

Ayrica tasinmazin otel olarak kullamilmasi sebebiyle bélgede benzer konumdaki otellerin oda
fiyatlari alinarak gelir yaklagimi yénteminde ilgili veriler dahilinde gelir yaklagimi yapilimistir,

A Pazar Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme konusu 2 adet bagimsiz boliim, onayll mimari projesine gére &lcimlenen briit
alanlan Gzerinden kat, katta bulundugu kanum, alan ve cephe durumlan dikkate alinarak takdir
edilen birim degerler iizerinden asagidaki tabloda detayl sekilde gosterilmistir.

Parsel Uzerinde yer alan bina igerisinde konumlu 1 numarali bagimsiz bélimde 1.bodrum kat
alan bélge geneline gore dikkate alindiginda yaklasik 1 /4 - 1 /5 oraninda zemin kat
degerine indirgenerek degerlendirilmistir. Bélgede zemin kat diikkanlarin kullanim alanina
gore birim degerleri farklilik géstermekte olup alan arttik¢a birim deger diismektedir. Cadde
lzerinde taginmazla benzer kullanim alanina sahip dilkkanlarin birim degerleri 25.000 TL ile
35.000 TL arasinda degisiklik gostermektedir. Asma kat alani dikkan birim degerine %
oraninda indirgenmistir. Ofis alanlan ise cadde {zerinde yapi kalitesine ve yasina gore
degisiklik gostermekte yapi kalitesi iyi olan ofislerin 3.000-4.000 TL/m2 ve kadar alici
bulabildigi, tespit edilmistir.

DEGERLEME DANISMANLIK A.5.
Mrk: Schit Ersan Cg Coban Yide Sk, No:3/ 2 Cankivs
Tel: 0312 467 00 & (p'TKPFax{J“ 2467003
Hitit Vergi Calreg: 631 054 9389 w AW et
Fie.Sle.Ne; 2R6696 Sq Irmayn:1 7o) :H"M
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BENO KAT NiTELIK ’?"M’;';' Bh(!:_" I:::"m PAZAR DEGERI (TL) BMM“T?;:’EEE“' Kira DEGERI (TL)
1. BODRUM 160 7.812,50 6 1250.000,00 & 4375¢ 7.000,00%
ZEMIN KAT il 150 35.000,00 & 5250.000,00& 266,67 & 40.000,00 &
1 1. KAT 130 10.769,23 & 1.400.000,00 ¢ 123,08 & 16000005
2. KAT 136 3,191,18 & 1250.000,00 & 95,59 & 13.000,00 &
TOPLAM 9.150.000.00 ¢ 76.000,00&
3. KAT 165 4.090,91 & 675.000,00 & 27,27 ¢ 4.500,00 &
4. KAT 165 4,090,911 ¢ 675.000.00 & 27274 4500,00&
5. KAT 165 4.090,91 ¢ £75.000,00% 2576& 4250006
G, KAT OTEL 165 3939394 650.000,00 & 2576 & 4250,00%
2 7, KAT 165 3.939,39 4 650.000,00 & 2576 & 4,250,00%
8. KAT 165 3.636,36 & 600.000,00 & 2576 & 4250008
9, KAT 165 3.636,36 b 600.000,00 & 24244 4.000,004
CATI KAT 160 2.031,25& 325.000,00 2344 b 3.750,00%
TOPRLAM 4.850.000.00& 33750004
GENELTOPLAM 14.000.000,00 & 109.750,00&

Pazar vyaklagimi ybntemi sonucunda asagidaki degier tablosunda detaylandinildigi Uzere
degerleme konusu 2 adet bagimsiz ballim icin 14.000.000,00 TL Pazar degeri takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimimi_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu

Yaklasimin Kullamilma Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlig elde etme maliyetinden daha fazia ddeme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin
diisilmesi suretiyle gosterge niteligindeki defer belirlenmektedir. Asagida yer verilen
durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katiimeailanin degerleme konusu varlikla dnemli éiglide ayni faydaya sahip bir varlifi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhfin, katihmalann degerleme konusu
varhg bir an evvel kullanabilmeleri icin &nemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varligin kendine ozgii niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini
olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basgh t¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gésterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhgin malivetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem. (b) yeniden Gretim maliyeti yontemi: gsterge nitelifindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilegenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandif yéntemdir.

AT 280 Erzan Lo, Copban Yoldke Sk. No:1/16 Cankayn
e 0312467 0061 ) Fax:0R12 487 00 3¢ ANKARA
it Vargl Dairesi; f31 054 5380 www.netgd.com.ir
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5.3 Gelir Yaklasimi

56z konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlan, bulundugu cadde ve yakin cevresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Ayrica bolge
emlakgilanmin gorlgleri de gercefi yansitir gorisler olmamakta olup beyan edilen degerler
arasinda biyik farkiihklar oldugu gérilmistiir. Rapora konu taginmazlarin bulundugu parselin
Merkezi is alani, bitisik nizam, 10 kat yapilasma sartlanina istinaden proje gelistirme
yénteminden faydalanilmistir. Raporun 5.4 maddesinde mevcut imar durumuna gore proje
gelistirme tablosu ve detaylari bulunmakta olup yapilan proje gelistirme sonrasinda yaklasik
40.731 TL/m2 birim degere ulasilmistir. Buradan hareketle Maliyet yaklasimi icerisinde séz
konusu parsel icin Arsa degeri agagidaki sekilde hesaplanmistir.

Arsa Yliz élgimii Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
205 m? X 40.731 TL/m? = 8.350.000,00-TL

A Yapi Maliyetleri ve Diger Malivetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Varsayimlar

Rapora konu taginmazlarin yer aldigi binanin toplam 2244m? kapal alani bulunmaktadir,
Taginmazin ruhsat ve iskan belgelerinde yapi birim maliyeti belirtilmemis olup verinde
yapilan gézlemlerde yap 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 2019 Yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig" esasina gére belirlenmistir. Buna gore;

Kapal Alan Yap! Birim Amortisman Mevcut Yapi
Maliyeti Degeri
2.244 m? X 1.470,00 X 0,91 = | =~ 3.000.000-TL
TL/m?

Deger dlzeltmesi yapilarak 1046 ada 27 parsel Gzerinde bulunan yapinin toplam mevcut
durum degeri 3.950.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

A Maliyet Yaklagimi ile Ulasiian Sonuc

Maliyet yaklagimi ydntemine gére de Arsa+Yapl toplami icin raporun ilgili maddelerinde
belirtilen esaslar gergevesinde degerleme yapilmistir.

Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yap) Degeri Toplami
8.350.000TL + 3.000.000 TL = 11.350.000,00 TL
Sonug olarak maliyet yontemine gére toplamda 11.350.000,00-TL deger takdir edilmistir.

A Sigortaya Esas Yapi Degerleri

Kapali Alan Yapi Birim Maliyeti Mevcut Yapi Degeri TL
2244,00m* | x 1.470 TL/m? ~ 3.298.680,00-TL

]

erlemesi icin Bu Yaklasimin

A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin De

Kullatitmia Nadan NET KURLMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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DEGERLEME
Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarimin tek bir cari defiere
donistlrdlmesi ile belirlenmesini saglar, Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflannin buginkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu vaklastma
tnemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérillmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gdzliyle degeri etkileyen cok dnemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas.

= indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
buglinkl degeriyle sonuglanmaktadir, Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir,

Uzun Omurld veya sonsuz omirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varlidin kesin tahmin
stresinin sonundaki deferi temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varhgin
degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve deferleme gdrevinin niteligine en uygun nakit akigl tirlindn
secilmesi (Srnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislan veya 6z
sermayeye ait nakit akiglar, reel veya nominal nakit akiglari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi, (¢) séz konusu siire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik igin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varlifin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f} indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lzere, tahmini nakit akiglanina uygulanmas
seklindedir.

-» Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi
yontemdir. Gayrimenkulln o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu
kapitalizasyon orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satig ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle
belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir, Tiim kaynaklardan elde edilecek
gelirleri iceren milkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin anindinldi
efektif briit gelir sonrasinda da efektif brit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan
anndinimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin
kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikaslarimin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Difer Varsayimlar

50z konusu parsel lzerinde yer alan 2 numaral bagimsiz balim tapu kaydina gére “Cati Arall

Otel” vasfinda olup mahallmde de otel olarak faaliyettedw Taginmazin gelir getiren bir miilk
KURU GAYRIMENKUL
‘st:ERLE, VE DANISMANLIK A.5.
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olmasi sebebi ile ‘indirgenmis Nakit Akiglari Yéntemi” kullanilmistir. S6z konusu tasinmazin
isletmecisinin farkll olmas) nedeni ile isletmenin gelir ve giderlerine yénelik bilgl alinamamstir,
Ancak bu yoéntemin kullaniimasinda; bélgede konu taginmaz ile benzer 8zelliklerdeki otellerin
fiyatlama ydntemleri incelenmistir. Ayrica bdlgedeki benzer tarzdaki otellerin kabul edilebilir
doluluk oranlar ve diger verileri baz alinarak, mevcut projedeki oda kapasitesi de géz dninde
bulundurularak bir sonuc elde edilmistir.

Rapora konu taginmazlardan 1 numarali bagimsiz bolimin halihazirda herhangi bir direk gelir
getirici milk olmamasi sebebiyle herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu
yontem direkt kullanilmamakla birlikte, kira degerlerinden kaynakli potansiyel gelir, belirlenen
kapitalizasyon orani ile oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.

A indirgeme/iskonto Oranimin Nasil Hesaplandifina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

56z konusu gayrimenkul igin kullanim maksat ve kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi
analizi uygulanmis ve %17,50 iskonto orami belirlenmistir. Ancak, gelir yaklasimini aciklayics
bilgiler maddesinde belirtilen bir diger ydntem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yéntemi
kullanilmak tizere gerekli varsayim ve kabuller yapilmistir.

Yukanda bahsedilen bilgiler neticesinde s&z konusu otelin icin gelir yaklasiminda bir analiz
yontemi olan direkt (dogrudan) kapitalizasyon yéntemi kullanilmistir.

Bolgede yapilan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullanimi,
gunimiz ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel
tim etkenler neticesinde zemin diikkan nitelikli tasinmaz igin milkiin kendini amorti etme
sUresi ortalama yaklasik 12 yil olarak 6ngériilmis ve kira degeri hesaplanarak tabloda kira
geliri olan kullamilmustir. Bu kapitalizasyon oranlan sadece bu bélgede bu tarz taginmaz icin
gecerlidir, genel bir orani yansitmamaktadir,

A Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonug

Bolgede yapilan incelemeler ve tasinmazda isletilen otel miidiiri ile yapilan gériismede;
Tasinmaz 3 yildizl olup, konumlu oldugu bélgede 3 yildizli otellerin oda fivatlar 140-TL ila
170-TL arasinda degigmektedir. Tasinmazin zemin katinda yer alan 1 nolu bagimsiz bélimiin
Pazar yaklagimi yénteminden elde edilen aylik 76.000 TL lik kira getirisi , asagidaki tabloda
kira geliri olarak eklenmistir olup asagida bulunan Gelir Yaklagimi Tablosu dizenlenmistir,

NET KURU

L Al GAYRIMENKUL
DEGERLER

f VEJDANISMANLIK A.5.
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Alanlan icin 400,00 TL/m?
Yapt Ingast Maliyeti £97.600 TL

Toplam insast Maliyeti §97.600,00 e

Konaklama Geliri 35 155 | sa% | 385 | 1267780%
Diger Gelirler ‘ Cail | St i S

Kiralama ve Reklam Gelirleri ‘ ] | 912.000%
Toplam Gelir _ | 2379.280%
Faaliyet Gideri (%30) 653.784%
Vergi (3 : ‘ 335.609&

OTEL Gelirleri Artis Orani 5.00%

Kapitalizasyon Oram 8,33%

isletme Donemi 10vil

Yenileme Dénemi 4yilda bir

Yenileme Tutan 897.600%

Iskonto Faiz Orani 17,50%

BiD B 7 7 N S T T Y T T
Taplam Gefir 21732804 LaBMAL 24650 | 2522783% | 2B4B928L LIBLITSE 29204484 I0e6deee | 32187886 | 33TMe 35488174
Artik Deier 4478555
Yenileme giden (-] B37.600L 197.600 b
Faaliyet Gideri (%30) 537844 6864733 70797 1568376 46T L EMAL BTA131L 919.940 965057 & 10142341 1664345 1
Brit Gelir 1625896 10L771E | Lemiutue | 17858824 SSEES0 L 104082 b 2oaa3li | 2MeSzeE | L3225 | Zaessdse | 47.mname
Verpi [%22) 156008 1523908 3700004 JEREE0 10461 L A3 b 9,745 4 L6 837 L IMED b 10180704 4
Net Gelir L1K0.387 & 124030 | 1311850+ | 13774434 46167 b 1588318 Ls5art | Leaoe | Loszeme | imsmsme | sammiete
: 5 " =

Bugtinkii Deger Toplam: 14337.0123

L.} Bolgeds yapilan aragurmalara gore oda fiyab 155TL /gin ve ortalama %464 doluluk dngdrilmustr,

2.] Geeelik konaklama badeli Oda kahvaln ve KDV dahil olarak belirflenmistr.

3.) Otelin konaklama dis gelin; 1 nolu bafamsiz bélim kira gelinl olarak aylik 76.000 TL eklenmigtin,

4] Difer gehrler kapsaminda { fotofraf vs,) dusok olmas) sebebiyle tbloda posterilmemigtr.

5] Yillik etel pelicleri arng oram % 5,00 kabul ediimiztr,

6.) Otel igin 10 yillik iglatme sfiresi ongorilmiigtir.

7.) Gelisitirme analizi imara uygun, finansal agidan gergeldestirilebilir olmas: emeline dayanmakiadir,

) Yenileme maliyeti olarak éngarilen 400 TL/m2 binanin amami igin dngbrilmogmr.

) 10 il igletme suresi Sngoritlen geligtirme igin 4on yil toplaminds Arak Dejier uygulanmisor.

10.)Indirgenmiz nakit akip ilnalizmm uygulanmasinda glincel bir yaldagim olan arvk depar; gayrimenkul yatrmasi ighn éngérilen isletme
periyodunun sonrasinda gayrimenkulin sauldify varsayimina dayanarale hesaplanan deferdir. Kapimlizasyon orant yardimivla yapilan artik doger
hesaplamasinda, TIP 1 @findan onerilen, uluslarams alanda yapilan gincel deferleme galigmalannda oldugu gibi, son dénemi @kip aden vilin
gelirinin kullamimasicir. Projeksiyon periyodunun senunda gayrimenkuld saon alacak olan yatnmeinin da gelecck yilin gelivine gére, alig fivaonna
karar verscsgi dilsintimekiedin. Arak defer hesabinda son dénemi takip eden yilin gelirinin baz alinmas), elde edilen sonug deferi atkiloyen bir
unsurdur. B baska deyisle projenin én yérilen modellome penodunun son yilindan sensuza kadar olan nakit akiglanmn sngériden son yila

Indirgenmis haline artile deper denir,
“TIF1: Internatinnal Valuation Stanilirds Councl (1VED) tarafindan Temmue 2013'te Technical Infarmation Paper 1 {TIP 1) Discounted Cash Flow

Sonug olarak gelir yaklagim yontemine gére 1046 ada 27 parsel tizerinde bulunan otel ve
isyerinin degeri nlarak yakla§|k toplam 14 350.000,00 TL bedel belirlenmistir.
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5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu tasinmazlarin 2 ayn bagimsiz bslim olarak kullarulmas) ve 2 ayri amaca
hizmet etmeleri géz 6niine alinarak kira degerlemesinde Pazar yaklasimi yéntemi esas

alinmustir.
Tasinmazlardan 1 nolu bagimsiz béltim isyeri icin aylik kira bedeli : 76.000,00 TL/ay
Taginmazlardan 2 nolu bagimsiz baliim otel icin aylik kira bedeli : 33.750,00 TL/ay

S0z konusu tasinmaz icerisinde yer alan otel icin takdir edilen kira degerlerine iliskin
analizler raporun 5.nci ana maddesi ve alt maddelerinde yapilan incelemeye gére de
detaylandinlmistir,

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pa Oranlan
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve ézellikle konumlandig bélgede kat karsihgi oranlarinin
%55-%60 oraninda degisebildigi, hasilat paylagimi oranlanmin ise %30-%35 eranlarinda
gerceklesebilecegi 6n gérilmektedir. Bu oranlar, taginmaz alaninin biyikligo, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik
gustermektedir.

4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi ve Proje Degerleri
rapora konu tasinmazlar

Degerleme konusu taginmazlar her ne kadar kat irtifakh olsa da;

ana taginmazin tamamini olusturmasi sebebiyle parselin meveut yapilasma kosullarina gére
arsa degeri de belirlenmistir. Bolgede taginmaza benzer nitelikte arsa emsali bulunmamas;
ve Balge emlakgilarinin beyanlannin tutarsizik gostermesi sebebiyle arsa degerine ulasmak
icin proje gelistirme yénteminden faydalarnilmistir, Bolgede benzer binalarda asma kat
yapildigi goriilmis olup proje gelistirme yéntemi 1 bodrum, zemin, asma ve 9 normal kat
olarak yapilmistir.

CANKAYA BELEDIYES| IMAR MUDURLOSONDEN ALINAN BILG] LERE GORE ;
MERKEZ |5 ALANI - BITISIK NIZAM- 10 KAT

Kat Karsihgn | 55% Yapi Birim Mallyot OFIs
Arsa Alam 206,00 1.470,00 % Alani Adadi |mZ birim Fiyan|
TAKS Proje Maliyeti 50,00 27,000 6000,00%
KAKS 3.175.200,00 %
Ruhsat Alam | 2160,00 8.100.000,00 %
Toplam Giro 16.900.000,00 % | DUKKAN / TICARI
Arsa Sahibine Diisen Degeri 9,265.000,00 ¢ Alam | Adedi |m2 birim Fiyat
Proje Silresi 24 400,00 1,000 | 22.000,00%
Proje Riski 5% 464.750,00 Isyeri Toplam Degeri
[Finansman Maliyeti 5% 464.750,00 © 8.800.000,00 %
Arsa Dederd 8.365.500,00 ¢ Diikdaan Var mi?
*Bolgetican pnr.u:s-ivullw I.:ﬂn;nu gﬂr;aﬂrmi}mdu
I ntemine Gore Karlilik Oran miltea bhitlerin kat kargdiica lgma ormnlannin %50.60
Miteahhite Maliyet 3.175.200,00 % eraninda olacaina kanaat gatirilmiytr.
[t o FEEDET | | et et ol
le‘ IZarar 4.428 800,00 % binada katta ofis biimdagerleri lse 5.000-7,00071/m3
|Arsayi Satin Alarak Proje Bedeli 11.540,700,00 ¢ :*_“;grm*- . S
I_'I"“.'i‘"““'it kan 5'359’ SW‘OD t katol -fﬂw\::zu;;zﬁ«z:?n?r Bu dpu ':ﬂ‘\‘:;i:;w I
Iﬁrllhk Orani 0,4644 alinmigtr,

" Dikkan hacimlerinde bodrum katta 100, ze min katca 150
v asma katta 75 m2 a lanh d Okian olacaji va sanlmghr,

JET '?(URU’ME:R} GAYREMENKUE“WW kat 1/4, asmakat1/2 aranmda indirgenmigtir.
UEGERLEWIE VE DANSMANUR A5
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A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
50z konusu taginmazin mevcut durumu, bulundugu balge ve gevre bzellikleri dikkate alindiginda

mevecut kullanim sekli olan alt katlarin diikkan, Ost katlarin ise otel veya ofis olacak sekilde
kullamimasinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacag kanaatine vanimistir,

A Misterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S0z konusu parsel degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya baliinmiis kisim analizi

yapimamistir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
6.1 Farkh Degerleme YOntemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amacla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmas:

Degerleme konusu taginmazlarin niteliklerinin otel ve isyeri olmasi, isyerinin otelle birlikte tek bir
yap: gibi kullanilmasi g6z oniinde bulundurularak tasinmazlar icin degerleme yapilmistir.
Degerleme Pazar yaklagimi, maliyet yaklagimi ve gelir yaklagimi kullanilmistir.

Bblgede benzer nitelikte arsa emsaline rastlandmarmis olup proje gelistirme yéntemi ile arsa
degerlerine ulasilmistir. Bu dogrultuda taginmazin arsa degeri belirlenmistir. ilave olarak 1 nolu

igyerinin Pazar yaklasimi ile degeri belirlenmistir.

Maliyet yénteminde ise , Pazar yaklasimi ile tespit edilen arsa degerine ilave olarak parsel
tzerinde bulunan 2 bagimsiz béliimden olusan otel ve isyeri binasinin yapi degeri belirlenmis ve
arsa degeri ile yapi degeri toplanarak tek bir deger belirlenmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin otel ve isyeri olarak kullaniimasi sebebiyle gelir yéntemi ile
deger takdiri yapiimis ve gelir yontemi esas kabul edilmistir. Tasinmazin hali hazirda aktif bir otel
olarak kullariimasi gbz dniine alinarak gercek degerini yansittigi diistinilerek degerlemede gelir
yaklasimi yénteminin kullamiimasinin dogru olacag kanaati olusmustur. Gelir yaklasimi
yénteminde 1 numarall isyerinin kira getirisi gelir tablosuna kira getirisi olarak eklenmis ve bir

bitdn olarak taginmazlann degerine ulasilmistir.

Taginmazlann kira degerleri ise ayrn ayn kullaniimalari ve farkh amagclar icin kullaniimalari géz
énine alinarak Pazar yaklagimi ile belirlenmigtir,

Pazar Yaklagimi lle Ulagilan Sonuc: 14.000.000,-TL
Maliyet Yaklagimi ile Ulagilan Sonuc: 11.350.000, TL

Gelir indirgeme Yéntemi ile Ulagilan Sonug: 14.350.000,-TL

i Husus ve Bilgilerden orda Yer Verilmeyenlerin Neden madiklarinin Gerekceleri
Degerleme ¢alismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedifi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken [zin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevecut Olup Olmadig Hakkinda Goriis

llgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz igin alinmasi gereken
tum vyasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de verine getirildigi
gorilmistir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun

bulunmadig bilgileri edinilmigtir.
NET KURUM

SAL GAYRIMENKUL
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Konu tasinmazlar (zerinde yénetim plani ve kat mllkiyeti tesisi beyani disinda herhangi bir
takyidat bulunmamaktadir. Tasinmazlar Gzerinde rehin bulunmamaktadir.

6.5 D gerltme I{onusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan

k Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Hari

Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlarin devrine iliskin bu maddede belirtildigi Uzere herhangi bir sinirlama veya kisitlama

bulunmamalktadir.

6.6 Degerl Konu rsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren bes Yil mesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi degildir, parsel lizerinde rapor icerisinde bilgileri detayh
sekilde verilen taginmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hak a Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin

Devredilebilmesine _iligkin_Olarak _Bu _Haklari _Dofiuran _Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Degierleme konusu st hakk: veya devre milk hakk: degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfye Dahil Edilme Nitelifinin
Birbirivle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca

Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklan igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina liskin
Esaslar Teblig”nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (r) bendi geregi tasinmazin tapudaki
nitelikligiyle GYO portfoylnde bulunmasina bir engel olmadig kanaatine variimistir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebi (izerine; Ankara ili, Cankaya llgesi ve
Yukari Bahcelievler Mahallesi, 1046 Ada 27 nolu parselde bulunan ‘Depolu Dikkan" vasifli 1
nurmarall bagimsiz bslim ile ‘Cati Arall Otel’ vasifi 2 bagimsiz béllimGn pivasa degerinin
tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlan igeren bu degerleme raporu
tarafimizca hazirflanmustir.

Tarafimizca isleme alindig tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Defer Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ligenin ve bdlgenin
gelisme trendi, gayrimenkullin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksivonu,
yapimin ve I¢ mekanlarnin ozellikleri, kullamm amag ve fonksiyonlugu, yap sinifi ve kalitesi,
arsanin alam, geometrik sekll, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkl tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve gevre &zelliklerl, mevcut ekonomik sartlar
gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet ylkseltici ve kiymet diistrlici mispet menfi tim faktorler
goz oniinde bulundurularak yapiimistir.

S4L GAVHIMEeNKUL
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Taginmaza degier verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim

etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
ybntermlerin sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazlarin bulundugu bolge ve konumlandigi lokasyon dzelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gosterdigi gerekgeyle Gelir yaklagimi yéntemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir,

Baylelikle;

Tasinmazlardan 1 b.b. nolu diikkan ve 2 bagimsiz bélim nolu otel igin degerleme tarihi itibariyle
Gelir yaklasimina gére kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 14.350.000,00-TL ve Yaziyla; (On Dért Milyon Ug Yiz Elli Bin Tirk Lirasi)
Degerleme konusu tasinmazlarin KDV harig ayhik toplam 109,750 TL deger takdir edilmistir.
1 nolu bagimsiz béliam isyeri igin kira degeri aylik 76.000,00 TL/ay deger takdir edilmistir.

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

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 16.933.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satising yéneliktir,

Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deder takdiri, raporun iceridinden ayrt tutulamaz.

Dedierleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:5,7828 TL ve 1€: 6,3640 dir.

oA W

Raci Gokcehan SONER
Mehmet AFSAR Degerleme Uzmani/Denetmen Erdeniz BALIKCIOGLY

Degerleme Uzman SPK Lisans No: 4046 Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406225 f SPK Lisans No: 401
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