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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A 5.
Li Raporu Diizenleyen MNet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.5.
Rapor Tarihi _ - 03.12.2021
Rapor Numarasi Ozel 2021-1726
I Raporun_Kn nu;u_ | Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti
!

Tapuda; Ankara Ili, Cankaya llcesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 1064 Ada 14 nolu |
Degerleme Konusu ve | parselde bulunan 51 adet bagimsiz b&limin piyasa ve kira degerinin Tirk Lirasi
Kapsami cinsinden tespiti.

A |5 bu rapor, Elli Bir {51) sayfadan olusmalktadir ve ekleriyle bir bitlnddr.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasindz Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Defierlere Kuruluglar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerlempe I}ngmlunmasu

Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 incl maddes| lkincl fikrasi kapsarwileshacition VE DANISMANLIK A.4.
Emniyet Mh. Sinir SN A 71 ahalia/ANK.
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Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.5.

Rapor Mo ve Tarihi

Ozel 2021-1726 / 03.12.2021

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, miigteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gdstergeler dofrultusunda
glincel pivasa ve kira deferinin tespitine yénelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda
kullanilmak {izere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergcevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresl

CUMHURIYET Mah. ZivA GOKALP Cad. No: 5 / CANKAYA [/ ANKARA
Uavt Kodu: 1242109930

Tapu Kayit Bilgisi

Ankara |li, Cankaya llgesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 1064 Ada 14 nolu parselde
bulunan 51 adet bagimsiz balim.

Fiili Kullanimi

{Mevcut Durumu)

Tasinmazlar Halk Bankasi tarafindan kullaniimaktadir.

imar Durumu

$6z konusu ana tasinmaz ile ilgili Cankaya Belediyesi Imar Miidirliigiinde yapilan
arastirmada, Cankaya llgesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 1064 Ada 14 nolu parsel
1/1000 dlgekli imar planina gore; 272m? alana sahiptir. Parsel “Merkezi Is Alany”
lejanth, Bitisik Nizam, 9 kat yapilasma sartlarina sahiptir.

Kisithlik Hali (Yikim

vb olumsuz karar,

| zabat, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Konu tasinmazlarin herhangi bir kisithlik durumu bulunmamaktadir.

Piyasa Degeri

30.000.000,00-TL

(Otuz Milyan Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 35.400.000,00-TL
Piyasa Degeri (Otuz Bes Milyon Dort Yiiz Bin Tiirk Liras)
' A - Tasinmazlar, yerinde gériilmis, kullanim durumlar, yap: kalitesiyle birlikte her kat
Al incelenmistir. Degerleme slirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmarmistir.
Raporu Kadir Onur CIFC| — SPK Lisans No: 406200

Hazirlayanlar

Raci Gokcehan SONER — 5PK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

NET KURUMSAL

wn

GAVRIMENKUL DE EVED
Emniyet Mh, Siglr St Noy

Erdeniz BF.UKC'GGLU — 5PK Lisans No: 401418 [
0312 467 00 34 |
3 RO Tic Slc,No:258

—
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RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

50z konusu islemin degerleme caligmalan 01.10.2021 itibariyle baslanrmis 01.12.2021 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 03.12.2021 tarihinde Ozel 2021-1726 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amac

1.3

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.'nin talebi iizerine; Cankaya llcesi ve Cumhuriyet
Mahallesi, 1064 Ada 14 nolu parselde yer alan 51 adet bagimsiz boliime ait piyasa ve kira degerinin
tespitine yanelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi lizere, portféyde bulunan
ve bilgileri verilen tagmmaz({laryin yilsonu deger tespiti amaciyla giincel Pazar degerlerini iceren
degerleme raporunun hazirlanmasidir.

Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Pivasasi Kurulu'nun I1-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
"Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuating tabi
ortok ortakliklar, inracgtiar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuatr kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veyae gayrimenkullere badl hak ve
faydalarin belli birtarinteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemelerive Kurulco kabul edilen degerleme
standartlor cercevesinde badimsiz ve tarafsiz olorak tokdir ediimesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Stzlesme Tarih ve Numarasi

1.5

1.6

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklig AS. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A.5.
arasinda 21.01.2021 tarihinde imzalanmistir,

Raporu Hazirlayanlar ve Sorumiu Degerleme Uzmam

is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Kadir Onur CIFCI tarafindan hazirlanmig, Gayrimenkul
Degerlemne Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmam
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul Icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan Son 3 yil icerisinde 2019 tarih 1108 rapor
numarasi ve 2020 tarih 1245 rapor numaras: ile degerleme raporlan hazirfanmugtr,

Emniyet Mh, Simr S§No: alla/AMK,
Teol:0312 467 :
ialtepe V.0. £31 054 92 Tic.Sic, No: 2508696
warw, netpd.com.tr 5e
Mersis No: O




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 danismanhik hizmeti vermek (izere Ankara'da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak Mo:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Darnismanlik A.5. Sermaye Piyasast Kurulu'nun
Seri; VI, No:35 sayil tebligi uyarinca Kasim 200%'da "Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayili karan ile

bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almigtir,

Sermaye 3 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon ; 0312 467 00 61 Pbx

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

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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam __: Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S,
Sirket Adresi . Tathsu  Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, Nol Dudullu 0SB,
Umraniye/ISTANBUL
Sirket Amaci Misterilerine ve hissedarlarina sdrekli katma deger vyaratmak, GYO
sektoriinin gelisimine katkida bulunmak ve kilresel élgekte saygin bir kurum haline gelmek.
Serm i ! 1.020.000.000,-TL
Halka Aciklik  : % 28
Telefon L 0216 600 10 00
E-Posta : info@halkgvo.com.tr
2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsarm ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Ankara ili, Cankaya ligesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 1064 Ada 14
nolu parsel dzerinde yer alan 51 adet bagimsiz bélimiin piyasa satis ve kira dederinin Tirk Liras
cinsinden tespitine iliskin hazirlanmigtir. Misteri tarafindan herhangi bir simirlama getirilmemistir.

24 kir‘l Kapsami

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gergevesi misterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye i1slak imzal gekilde teslim
edilmesidir.

NET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DESERLEME VE DANISMANLIK A.5.
Emniyet Mh. Sinir § Ha/AME,

Tel:0312 467
Maltepe V.0. 631 ( 3 Bl Sle No: 250696
wiw netgd com.tr Ser

Mersls No; 063
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tegekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar, Ankara ili, Cankaya llgesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 1064 Ada 14 nolu
parsel Gzerinde yer almaktadir.

Ana gayrimenkul, sehrin ana arterlerinden olan Ziya Gokalp Caddesi'ne cepheli 272,00 m?
yiizélglimiine sahip arsa Gzerine kurulmustur. Yakin cevresi genellikle ticari maksath gelismistir. Bolge
8-10 kath apartman tipi yapila seklinde yapilasmistir. S6z konusu yapilarda genellikle zemin katlar
diikkan, normal katlar ofis, biiro vb. sekilde kullaniimaktadir. Yakin gevresinde SGK Mid rlikleri, Il
Defterdarligi, Tark Kizilay Genel Miidirl0gd, Saglik Bakanligl Halk Sagligi Genel Mildirligd gibi cesitli
kamu kuruluslar, banka subeleri vb. &zel kuruluslar bulunmaktadir. Tasinmazin bulundugu alan Ankara
ili'nin sehir merkezi durumundadir. Bu sayede tasinmaza ulasim toplu tasima araclan ve dzel araglar
ile rahathkla saglanabilmektedir. Tasinmazlarin bulundufu parsel sehrin ana arterlerinden birl
izerinde konumlu olup bulvar iizerinde yaya ve arag trafigi yogun durumdadir.

v . &

~ NET KURUMSAL
Koordinatlar SAYRIMEMEUL DEGER DANISMANLIK A.5,
- Emnivet M. Simir

Enlem: 39,921023 Bovlam: 32.855223 ,, |C 0312467 Q061 Fayl0312 467 00 34

haltepe V.03, 631054 B3
wrvrnetg.com.tr Sermgaye:1.200.000,00-TL
fersis Mo 063 D54938900019
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan

FIHALKC YO

iL-iLCE : ANKARA/CANKAYA

MAHALLE — KOY - MEVKII * CUMHURIYET

CILT - SAYFA NO ! :TABLO 1

ADA - PARSEL :1064/14

YUIGL(,‘GM 1272 m?

TASINMAZ NITELIGI :TABLO -1

TASINMAZ ID :TABLO 1

ANA TASINMAZ NITELIGI : KARGIR APT

ARSA PAY/PAYDA :TABLO 1

BLOK/ KAT/ B.B. NO : TABLO-1

MALIK - HISSE : _HALI( _GAYHIMENKI_.JL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

SIRKETI.....{(1/1)  MUSTEREK )
EDINME SEBEBI K 28_1IU.I:] 3]_{‘;:' _;’“ ESI:EIREIEMH Sirketlerine Ayni Sermaye
TARIH-YEVMIYE S HREEER) ?
Tapu Bilgileri ( TABLO-1)
SIRA KAT BBNO NITELIK Zemin No cittT | SAYFA | ARSA PAY /PAYDA UAVT

1.VEZ.
S [N 1 MAGAZA 497216 9 842 650/1500 —
2 1 2 elro 497217 9 843 150/1500 1242109930
3 2 3 BURrO 457218 9 844 11/1500 1242109930
4 2 4 BURO 497219 9 Bas 10/1500 1242108930
5 2 5 BURO 497220 9 846 16/1500 1242109930
6 2 6 BURO 497221 g 847 19/1500 1242109930
7 2 7 slro 487222 9 848 15/1500 1242109930
8 2 8 B0RO 497223 9 849 15/1500 1242109930
9 2 ] BURO 497224 9 850 14/1500 1242109930
10 3 10 BUROD 497225 9 851 11/1500 1242109930
11 3 11 BlRO 497226 9 10/1500 1242109930
12 3 12 BURO 497227 9 853 16/1500 1242109930
13 3 13 BlRO 497228 9 854 19/1500 1242109930
14 3 14 elro 497229 ] 855 15/1500 1242109930
15 3 15 elro 497230 9 856 15/1500 1242109930
16 3 16 BlRO 497231 ] 857 14/1500 1242109920
17 4 17 BURD 497232 9 | gs8 ) 1262109930
18 L] 18 BURO 497233 9 fmni@sovih fSinir SYI0FIS00 Yenlmphaliaiiiihoesp

Ma;r::;aa_“z;,“@; 89 FigSic No:258696
warw.retgd.com.tr Sermayl1.200.000,00-TL
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19 4 19 BURD 497234 ] 860 16/1500 1242109930
20 4 20 BRO 497235 9 861 19/1500 1242109930
21 4 21 BlRD 497236 9 862 15/1500 1242109930
22 4 22 BliRD 497237 ] 863 15/1500 1242109930
23 4 23 BlRO 497238 9 864 14/1500 1242109930
24 5 24 BURO 497239 g9 BG5S 11/1500 1242109930
25 5 25 BlRO 497240 9 266 10/1500 1242109930
26 5 26 BURO 497241 ] 867 16/1500 1242109930
27 5 27 BlURO 497242 9 BGE 191500 1242109930
28 5 28 gURO 497243 9 BE9 15/1500 1242109930
29 5 29 BURD 497244 9 B70 15/1500 1242109930
30 5 a0 BURD 497245 9 871 14/1500 1242109930
31 6 E3 | BURO 497245 9 872 11/1500 1242109930
a2 6 32 BlRoO 497247 8 873 10/1500 1242109330
13 & 33 BURD 497248 ] 874 16/1500 1242109330
3 6 34 BURO 497249 3 19/1500 1242109930
35 6 EL BURO 497250 9 B76 15/1500 1242109930
36 B 36 BlROD 497251 9 15/1500 1242109930
7 & 37 BURD 497252 9 878 14/1500 1242109930
33 7 ET] BURD 497253 9 879 11/1500 1242109930
39 7 29 BURO 497254 9 880 10/1500 1242109930
40 7 40 elro 497255 9 BE1 16/1500 1242108930
41 7 a1 BURO 487256 9 B82 19/1500 1242109930
42 7 a2 BORO 497257 9 883 15/1500 1242109930
43 7 43 BORO 497258 ) 884 15/1500 1242109930
a4 7 44 BlRO 497259 9 885 14/1500 1242109930
a5 8 45 BlRO 497260 9 886 11/1500 1242109930
a6 8 46 BURO 497261 9 887 10/1500 1242109930
47 ] 47 BURO 497262 9 883 16/1500 1242109930
48 B 48 BURD 497263 9 289 19/1500 1242109830
a9 B 49 BURO 497264 9 8490 15/1500 1242109930
50 8 50 BORO 497265 9 891 15/1500 1242109930
51 8 51 BURO 497266 9 goz 14/1500 1247109930

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup

Clmadig Haklanda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Madirldgd TKGM Portal tzerinden 12.10.2021 tarihinde alinan Tapu
Kayitlarina gére tasinmazlar lizerinde misterek olarak asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.

Beyan: Diger Y&énetim Plami : 15.12.1976 (Miisterek)

Rehin: Kayit bulunmamaktadir.
Serh: Kayrt bulunmamaktadir,
irtifak: Kayit bulunmamaktadir.

Eklenti: 1 numarali bagimsiz béliim icin: 2 nolu kahve ocag, 1 nolu depo, s:l'lgei(I Eqéwﬁ‘}hﬂ@ﬂl@r igin:

Arsiv Dolat
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Islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda

meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

56z konusu parsel tizerindeki gayrimenkuller igin son 3 yilda herhangi bir ahm-satim islemi olmamstir,
Tapu kaydi milkiyet bilgileri son olarak Ticaret $irketlerine Ayni Sermaye Konulmas: tescilli Yev: 36171
Tarih: 28.10.2010 tarih ve malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI" olarak
tesis edilmistir. Bu sirecte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana
gelmemistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
56z konusu tasinmaz ile ilgili Cankaya Belediyesi imar MidiirlGglinde yapilan arastirmada, Cankaya
ligesi, Cumhuriyet Mahallesi, 1064 Ada 14 nolu parselin 1/1000 &lcekli imar plamna gére, 272 m?
yiizolgiimiine sahip olup, Merkezi i5 Alany, Bitisik nizam, Hmax 27.50 m, 9 katli olacak sekilde yapilasma
sartlarina sahiptir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karan, Riskli Yap: Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
Stz konusu gayrimenkul igin Cankaya Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig) gérilmustir,

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilii insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Stiz konusu parsel Gzerinde bulunan yapi icin herhangi bir sdzlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinrmis Yapi Ruhsatlanina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri lle ilgili Mevzuat Uyannca Alinmasi Gerekli Tiim lzinlerin Alins

Alinmadifina ve Yasal Gereklilifi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlar igin mevzuat uyannca alinmasi gereken izinlerin ahindig ve vasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gérilimistdr,

Mimari Proje : 17.02.1983

Yapi Ruhsati : 24.06.1972 tarih ve A-454 nolu

Yapi Ruhsati : 31.05.1974 tarih ve A-48 nolu

Yapi Ruhsati : 17.08.1983 tarih ve 92 sayih

Yapi Kullanma izin Belgesi : 23.02.1984 tarih ve 393/84 nolu yap kullanma izin belgesi

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

Yapilan Gayrimenkul lle [Igili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
56z konusu parsel Gzerindeki yap, 13.01.2001 tarih 4708 sayil Yapr Denetim Kanunu oncesi inga
edilmis olmasi sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadir.

3.10 Eger belirli bir projeve istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarin ve
stz konusu degerin tamamen mevcut profeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi

durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
S6z konusu parsel lizerinde cins degisikligi yapilmis, yapi kullanma izin belgesine sahip 51 bagimsiz
bélimden olusan yap bulunmaktadir, Degerleme, bu tasinmazlar icin hazirla nap ve 9.‘2?&'6%35 Hlevcut

projeye ve yasal evraklara dair yapilmigtir. Farkli bir proje degerlemeghydpil E VE DANIFMANLIK A.§.
Emniyet Mh. Sinir N1 Y, halla/AMEK.

3.11 Varsa, Gavrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Haklanda Bilgi 1y v, cas hos dh e b oo

Gayrimenkulin enerji verimliligi ile ilgili herhangi bir sertifika veya he!ge"palﬂd{gai?ma
erafs No: 0

1054934900019
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullamilan Veriler

Ankara, Tirkive Cumhuriyeti'nin bagkenti, Ankara ilinin merkezi, Tlrkiye'nin en kalabalk ikinci ve
diinyanin en kalabalik otuz sekizinci kenti. Topraklarinin biiyik bolimii I¢ Anadolu Bdlgesi'nin Yukar
Sakarya boliimiinde yer alir. Tiirkiye'nin cografi merkezine yakin oldugu icin, hem konum hem de islev
itibariyle Tirkiye'nin kalbi benzetmesi yapilir. Ankara; kedisi, kegisi ve bu keginin yini, tavsani,
armudu, bali, cifdemive Kalecik Karasi denilen misket Gziimd ile tinlidir. Ortalarma 938 mrakima sahip
olan kentin nifusu, 2020 yili itibariyle 5.663.322 kisidir. Bilinen tarihi en az 10 bin yil 6ncesine, Eskl Tag
Cagi'na ulasan Ankara, Hattileri, Hititleri, Frigleri, Lidyalilar, Ahamenisleri (Persler), Makedonyalilan,
Galatlari (Keltler), Romalilars, Selguklulan ve Osmanllan agirlamis, Bati ve Dogu medeniyetlerine ev
sahipligi yapmistir. Gecmiste, Galatlar'm bir boyu olan Tektosaglara ve sonrasinda Friglere baskentlik
yapmis olan kent, 1923'ten beridir de Tiirkiye Cumhuriyeti'ne baskentlik etmektedir.

Ankara, Sakarya Nehri'ni besleyen Ankara Cayi'min gectigi ovanin dogu kenarinda kurulmustur. Cubuk
Ovasi, kenti cevreleyen verimli bir tanim alamdir. Sonradan Ankara Kalesi'nin kuruldugu tepenin ve
eteklerinin sarp vamach olmasi, tarihte bolgeyi dilgman saldinlanna kars) korunakh kilmaktayd,
Bentderesi'nin dar vadisi, Ankara Kalesi'nin bulundugu volkanik tepeyi, yaylanin ovaya hakim dik
kenarindan ayirdigindan, askeri dneme haizdi. Kurulus tarihi kesin olarak bilinmemekle beraber, kentin
bilinen tarihi Eski Tag Cagina (yak. M.0. 2 milyon - M.O. 10 bin)[22] kadar uzanmaktadir. Bu doneme
ait cesitli eserlere Gavurkale, Ergazi, Lodumlu ve Maltepe'de rastlanmistir,

Ankara, doguda Kinikkale ili'ne bagli Bahsili ve Yahsihan, kuzeydoguda Ankara ili'ne bagh Kalecik,
kuzeyde Cankin ili'ne bagl Sabandzi, ve Ankara ili'ne bagl Kizilcahamam, kuzeybati ve batida Ankara
ili'ne bagh Giidiil ve Beypazar), gineyde Ankara ili'ne bagh Polath ve Haymana, giineydoguda ise Ankara
ili'ne bagh Bala ile komsudur.
Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cayi, kentin merkezinden gecmektedir. Bu cayin (zerinde,
Anadolu Selcuklu Sultani 1. Alaeddin Keykubad zamaminda yaptinlan Akképrii bulunmaktadir.

Genel olarak Karasal iklimin hitkim sirdGgi Ankara'da, kislar soguk ve kar yagish, yazlar ise sicak ve
kuraktir. Yagislar en cok ilkbahar mevsimindedir. Karin yerde kalma siiresi ortalama 62 glindir. Gece
ile giindiiz, yaz ile kis mevsimi arasinda énemli sicaklik farklan bulunur. En sicak aylar Temmuz
(ortalama 23,4 °C) ve Agustos (ortalama 23,9 °C), en soguk aylar ise Ocak (ortalama 0,6 *C) ve Subat
(ortalama 1 °C) olarak belirlenmistir.

Kent igi ulaimda son zamanlarda en yogun tasimacilik metro ile yapilmaktadir. EGO Genel Middrligd
tarafindan isletilen Ankara metrosu gilinde yaklasik 150.000 yolcu tasimaktadir. Metro aginda
halihazirda Metro ve Ankaray adi altinda iki ayn tasima sistemi gahsmaktadir. Ankaray Metroya gore
daha hafif bir rayl sistemdir.

Kentin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararas: Havalimani kente havayolu ile giris cikisi saglayan en
anemli noktadir. 2006 yilinda tamamen venilenip kapasitesi ve islevi cagdaslastinimistir. Havalimanini
kent merkezine baglayan yol da tamamen yenilenmis ve yeni gegitler devreye sokulmustur. Havayolu
ile kente ulasmanin bir baska yolu da ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimanidir. Bu
havalimani sivil uguslar icin kullaniimasa da gerektiginde alternatif olarak kullanilabilmektedir. Kente
giris cikistarda diger Snemli yer Ankara Sehirleraras) Terminal Isletmesi yani kisaca ASTI'dir. Avrupanin
en biiyiik otobils terminalleri arasinda yer alan tesislerde restoranlar, emanetgiler, bifeler ve firmalar
icin servis istasyonlari da bulunur, Tesislerin Ankaray baglantist oldugu gibi taksi servisi de vardir.
Kentin biyik merkezlere uzakhg (km) soyledir: istanbul 454, Antaéx‘?nFMJ B fsE BB Diyasbakir 981,
Eskisehir 232, Gaziantep 682, lzmir 582, Konya 258, Samsun 417, Kaysii 405 ETARHIT AS.
Teli0312 46700 61 Fud

Maltepe V.D. 631 054 5344 Tic. Sic.No:258596

www.netgd. A Sepflaye:1. 200.000,00-TL
Mersis No: 067405493 8900010
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Cankaya ilcesi: Ankara'nin bagkent olmasi ile birlikte Tirkiye'nin yonetim merkezi durumuna
gelmistir. Cankaya, 925.828 kisilik yerlesik niifusu itibaryla Ankara'nin ikinei, Tirkiye'nin dérdiinci en
bilyiik ilcesi konumundadur. Tiirkiye'nin en kalabalik ilcelerinden biri olarak niifusu pek ¢ok ilden daha
fazladir. Giin icinde iki milyona kadar gikabilmektedir. 102 lise ve 13 iniversitesi ile ilge Snemli bir
egitim kentidir, Cankaya, I¢ Anadolu Bolgesi'nin kuzeybatisindaki Yukari Sakarya Bolimi'nde yer alir.
Cankaya'nin dofu ve kuzeydogusunda yine Ankara iline bagh Mamak ve Altindag, gineyinde Galbag,
batisinda ise Etimesgut ilceleri bulunur. Cankaya, Orta Anadolu'nun dizlikleri ortasinda kayalik bir
alanda kurulmustur. Bu kayalik alan, artik kentin merkezinde kiiciik bir ada niteligindedir. Bu aday
yiikseltiler gevreler, ortada bir canak birakirlar. Eskiden bataklik olan bu ¢anak, Cumhuriyet doneminde
kurutularak yerlesime agilmistir. Ankara ilinin en yuksek ikinci nifusuna sahip ilgesi olan Cankaya'nin
niifusu 2020 sayimiarina gére 925.828 kisidir.[22] ilge ayrica Tiirkiye'nin de niifus bakimindan en bilyik
dordiinci ilcesi konumundadir. 2000 niifus sayiminda 769.331 olan niifus 21 yilda yaklagik 156.497 kisi
artmistie, Bir milyona yaklasan nifusun 445.235' erkek; 480.593'U kadindir. Niifusun tamami kentte
yasar.

Cankaya Niifusu - Ankara

~ CANKAYA

Nifus: 925.828

Canknya nifusy 2020 yilma ghre 825828,

Bus niifus, 445,235 erkek ve 480.583 kadindan aiugmakiacir
Wiz olarak Be: 48,09 erker, 051,91 Kadndis

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

A Niifus;

Yillara Gore Tiirkiye Nifus Verileri - TUIK
86.000.000
24.000.000
B82.000.000

80.000.000
78.000.000
76.000.000 I I
74.000.000

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

B3.614.632

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 459 bin 365 kisi artarak
23 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 585 kisi olurken, kadin niifus 41
milyon 698 bin 377 kisi olmugtur. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %48,9'unu ise

kadinlar olugturmaktadir, (TUIK) NET XUR

EAVRIMENKEUL DEGER VE BnMISMANLIK A5
cmniyet Mh. Sinir Sk o1 W1 Yenlpetin JANK.
Tol:0312 467 00 g1  Faus
faaltepe V.0, 631 (84 93 B A,
wnwrw.neted com.tr Sermpdfe:1,200.000,00-TL
Wersls No: D63 144938000018
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A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TOFE yillik degisim oranlan {%), Eylal 2021

=
i 19,58
19,35
1%
9,26
{11 11,75

o8 | 16| 11| 12 ntluzlus|n4|us'us|ur|uafw|11li1';|msa-‘_r;"_uz_|_na-|n4|n5|aa‘n?|na|n9‘
2018 2020 2021 ‘

TUFE'de (2003=100) 2021 yvil Eyliil ayinda bir Gnceki aya gore %1,25, bir 6neeki yilin Aralik ayina gore
%13,04, bir dnceki yihn aym ayma gére %1958 ve on iki ayhk ortalamalara gore %616,42 artig
gerceklesti. (TUIK.)

Reset zoom

Agiklanan  11/08/2021
Beklenti 5,.3%24%

Jan ‘2

Jan 20 Jul '20 Jul ‘21

Tad

L3+

-

A.B.D son yil tilketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukandaki gibidir. 2020 il itibariyle enflasyon
orani yllik bazda Misan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi dasis
ghstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren siirekli arti; gdstererek Agustos ayi itibariyle % 5,4 seviyesine gelmigtir.

NET K

o T e

Nl Mo 131 Y :

Tel:0312 467 0081 F :1 oy

Maltepe V.0, 631054 53 ic Sic.No: 256696

www.netgd.com.tr Serpfaye:1. 200,000,601
Mersls No: 063 f054938300019
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4 GSYiH/Biyiime Endeksleri;

al Gayrisafi Yurt igi Hasila Degisim Oranlar - TUIK
10 4
5
" !
£ o
g 5
-10

1¢ 2¢ 3¢ 40 1C 2¢ 3C 4C 1C 2C 3C 4C 16 2C 3¢ 4C 1C 20 3C 4¢
2017 2018 2019 2020 2021

Dﬁf{:? 53 5311873 75 58 25 -27-26-17 1 64 45 -10 63 59 7

Gayrisafi Yurt Ici Hasila (GSYH) 2021 yili birinci ceyreginde %7,0 artmistir, 2021 yili birinci ceyreginde
bir énceki yila gbre zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim faaliyetleri %18,1, diger hizmet
faaliyetleri %144, sanayi %117, tarim %75, hizmetler %5,9, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri %5,3, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,7, finans ve
sigorta faaliyetleri %2,9, insaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetleri %2,4 artmistir. (TUIK)

A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Zaman Aralifn Secimi 1Ay 34y BAy Yilbag 1Yl Tumu =
Cuma. Ekim 1, 2021 <=
» TR 10 ¥YILLIK TAHVIL: 1B.49
e __
18.5
18
)
125
17
14 Byl 15, Eyi 22 Eyl 25 Byl 2. Ekim 6. Ekim 12. Ekim
.l"*;nhﬂ"‘_-"“\.-— 'MA:-'L"JL-- 5 J—_-“%-’_-_ f |
) e e Y i T Nt |
4 | [}
M NET VIIIJ Tleamberghtcam
ATRIMENKLIL DEGERLEME SETA
“miniyet M. Simir Sk, MNo:1¥1 Yenl ﬂMN A.;

Yaklasik son 10 willik dénemde TR 10 yilik DIBS olan tahvl[wgfﬁ'rﬂiaﬁ ig;tagmaF 0% 1586
seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle blrilkte am;a ge;erek 20% ueumnbsgv qrq? Kadar Ula ﬁm
389000 1q
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Kl Fab G ngemneil Yannm Ok AS
REE EE
Faman Aralif Secmi 1Ay 3Avy  BAy Yilbas: 1Yil Tumi =
W 1.8

Cuma, Ekim 7. 2021

¢+ ABD 10 YILLIK TAHVIL: 1.462 44

14, Eyl 20. Eyl 26 &l 30 Eyl 6. ERIm T2 Ekim

Yaklagik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil aranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili san geyregiyle birlikte ciddi dlisise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle giniimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Ekim 2021 itibariyle ortalama
1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Tactan Aralifn Segiese Wiy 3hy  Bay Yilbap 1] Teemi

e Al
2
Cam; Gl 1, 7077 5.4
o ALMANYA |0 VILLK TAHVIL -0 224 ..
£
1% Iyl 30, Byl % Byl 58 by 5 Ehjsm 13- Faim

TR e T

2018 yil Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup giniimiizde de seyrini
negatif yonli strdirmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir. (Grafik:
Eloomberght.com).
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LIBOR Faiz Oran Degisimi;
TLREF Crami =
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i *'::u l’}, I 10 EFCH TS P i
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a4 foaE

T ok T T pERne (LB

TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmig yukanidaki
grafik yillara gbre TR Libor faiz oranlarini gostermektedir. TR 12 ayhk Libor fazi oram 30.06.2021
itibariyle alig %419,02 seviyesindedir. 2021 yilinda g&rGld 080 lizere TR yillik Libor faiz oram Ekimsonras

%:18-19 seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarini gostermektedir. USD 12 ayhik Libor fazi oram 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda g&rildigl Gzere USD Libor faiz oram kiml itibariyle 0,5% altinda

seyrine devam etmektedir.

O TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

Faiz Oranlan
TCWME FED ECH BOE ENB
il = 17 2Y &Y s
|
mim. !
'“U'Eﬁtll'l__g,t:_tu'n._ il
Jan 11 Sap12 Biay 14
" L) FoTi=

REA

I

SocC

Jan 1B

BOJ CBR RBI FBOC  BCH
oo
|| " 23.08.2021
Agiklanan 18,00%

AR

sep 17 CAYRIMERK U g
Emnlyet Mh, Simfs

ANLIK A5,
Plla/ANK.
00 34

it g pemieriie] Wpfswn. Otk bagi /4

1250696

3 .
Mersis Np: Dﬁaw.l.:m.nm.m,n

#

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A5,

54938900019
1

Sayla 16;3?

)



B/ HALKC YO

irkeLl e Cylakig A S
CEGERLENE

Tirkive Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan son verilere gore faiz oram 19,00% dur.
2010-2018 willari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda deglsen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle
20,00% seviyesi uzerlerine kadar gikmug, 2020 itibariyle 10,00% altina digmis Ekim 2021'de tekrar
artisa gecerek rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.
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A.B.D Merkez Bankas: FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz oram 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar gikmisken, faiz oram 2021 itibariyle kademeli diserek 0,50% altinda
seyrine devam etmektedir.

A Tilrkiye'de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda bagta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlan ardindan yapilan didzenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda onemli olgiide
saglanmis gorunmekteydi. Yillk GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir énceki yla
gore yizde 0,9 artmistir. Ancak sektérel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri yiizde 7,4, kamu ydnetimi, efitim, insan saglig) ve sosyal hizmet faalivetleri yiizde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri yiizde 3,7 ve tarim sektoril yizde 3,3 artarken, ingaat sektorii yiizde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektdriinde goriilen bu sert diisiis
2018 yihindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yiiklenicilerin yasadigr nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir, insaat sektérii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde
yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektéri yizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki
sekidr GSYH nin yizde 12,1 oraninda bir bilydkldge ulasmislardir.

2020 yimin ilk geyregi GSYH sonuclar heniiz aciklanmamasina ragmen sekttrdeki genel egilimin
anlasiimasi agisindan satiy rakamlan incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag ngoriilmektedir,
ingaat ve Gayrimenkul sektorii 2019 yiinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk iig ayhk diliminde
de sirdirmis gdrinmektedir. 2019 yili itk ceyregi ile 2020 yilinin aym dénemi incelendiginde toplam
konut satislarinda yiizde 3,4 oraninda artis yasanmustir. S8z konusu dénemde ikinci el satislarda
gorillen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlann talep gordigiinii isaret etmektedir. Ote
yandan arz da kendisini sartlara gbre ayarlamaya devam etmis goriinmektedir. 2012 yih birinci ceyregi
ile 2020 wili birinci ceyregi arasinda yap ruhsat sayisinda yizde 23,4 dizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektdr gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken dnemli
bir noktada ipotekli satislarda yvasanan gelismedir. Ayni donem itibariyla ipotekli konut satlslarl yiizde
90 dizeyinde artis kaydetmistir. Bu siirec icerisinde fafztﬁq%mﬁgaﬁ 1tis) &\ hunun kredi

maliyetlerine etkisi ipotekli satislar oldukga olumlu etkilemis gonimmmektadir.sk, {lo:17/1 Yontmahalke/ANK,
Tel:0312 467 D0 61 FoxE¥12 467 00 34
Maltepe V.D. 631 054 93 p4 Tic.5lc.No:250696
o unewnetgd.comute Segfiaye;],200.000,00-TL
| - ' TorsTeNe: OB 054638900018 —
Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A5, Sayfai7]37




& I HALKGYO

KURUIMSAL vl Wadnm Orinkies A
DEGERLBME

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Turkiye'de de ingaat sektdril, genel ekonomi agisindan bir éncil
gosterge olmanin yaninda bilyiimenin itici giiciini olusturma 6zelligini de tasiyor. Ingaat sektériindeki
lvmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha @nce gerceklesivor. Bununla birlikte, son
donemlerdekl yavaslama haricinde sektdrin yiksek biiyiime temposuyla genel ekonomik biiylimeye
hem dogrudan hem de dolayll olarak en Gnemli katkl yapan sektorlerden biri oldugu gériiltyar,

Tiirk insaat sektériindn uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarh sektérlerden biri oldugu séylenebilir. insaat sektériindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH'nin
tincii ghstergesi durumundadir.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif dustsle birlikte azabs egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetlerl sebebi ile yasanan deger artislani da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtivacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisils yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yil yabanciya gayrimenkul satisinda ozellikle konut
satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.geyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi disisle birlikte tzellikle sifir konutlarda satis rakamlan ¢ok hizh bir seviyeye ulasmistir.
2021 yihinda ise faiz oranlanindaki artis sektér olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmigtir.
Konut satislan Ocak-Eylil déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gerceklegmistir,

4.3 Degierleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simrlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle sire¢ tamamlanana kadar gegen sdrede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir,

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

Rapora konu ana gayrimenkul 272m2 yiezolcamll arsa tizerine 3 bodrum, zemin, 8 normal kat, bitisik
nizam betonarme yap tarzinda insa edilmistir. Ana tasinmaz toplamda 2946,00 m? insaat alanlidir. Ana
tasinmazin 3. Bodrum katinda; 1 nolu bagimsiz biliime ait depo, sifinak, kalorifer dairesi, 2. Bodrum
katinda 1 numaral bagimsiz bolime ait kullamim alam, 1. Bodrum katinda 1 numaral bagimsiz bolime
ait kullanim alani, zemin katinda 1 bagimsiz bolim numaral magaza, 1. Katinda; biiro vasifli 2 numarall
bagimsiz b&lim, diger normal katlarin her birinde 7 adet biiro vasifii bagimsiz bolim olmak lzere
binada toplam 51 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Ana tasinmaz iginde 1 adet asansor
bulunmaktadir. Binanin 1sinmasi merkezi sistem ile saglanmaktadir. Bina oldukga bakimh olup tadilat
ihtiyac bulunmamaktadir.

4 Bagimsiz Boliim Ozellilderi;

1 numarall bagimsiz balidm; mimari projesine gdre 2, Bodrum kat, 1. Bodrum kat ve zemin katta
kanumludur. Tasinmaz mimari projesine gére 2. Ve 1. Bodrum katlarin her birinde 230m2, zemin katta
220m2 olmak {zere toplamda yaklasik brit 680m2 kullanim alarmna sahiptir. Taginmaz caddeye
yaklasik 14m. cephelidir. Mahallinde yapilan incelemede 1. Narmal katta yer alan 2 numaral bagimsiz
béliim ile merdiven ile birlestirildigi ve Halk Bankasi Subesi olarak kullarildig gérilmistiir. Tasinmaz
banka konseptine uygun olarak bélimlere aynlmig ve konsepte uygun dekor edilmistir, Taginmaz
bakiml olup tadilat ihtiyaci bulunmamaktadir. ic mekanda zeminler laminant parke ve seramik
kaplamal, duvarlar algi siva Gzeri saten boyalidir. Cadde cephesi camekanh aliminyum dogramadan
imal edilmistir. Isinmasi merkezi sistem ile saglanmaktadir.

2 numaral bagimsiz béliim; mimari projesine gére 1, Normal katta konumludur, Projesine gbre yaklagik
250m2 kullamm alanina sahiptir. Mahallinde yapilan incelemede zemin katta yer alan 1 numaral
bagimsiz bélim lle arasinda merdiven gecisi saglanarak birlikte kul!am!d|$1 SH Y

cadde cephesinde yaklasik 15m2 galeri boslugu ol usturulmu;tufm L

Tal; ﬂzu-ﬂﬁ? Wi 51 FandD
Maltepe V.0, 631 054 93 gTie SleMa: zgﬂaﬁ%
warw netgd.com. bt Serpgaye:l, 200 000,00~

- g Mersis No: OB .559339_{1&13}9—
Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.5. Sayia 1837




HET@

HUBLSAL
CEGERLEME

BV HALKGYO

olarak 6n cephede zemin kat izdtglmi hizasinda inga edilmistir. Bu nedenle projesinden 15m2 kiigtk
insa edilmistir. Tasinmaz mevcutta yaklagik brit 220m2 kullamm alanina sahiptir, Tasinmaz banka
konseptine uygun olarak bolimlere ayrilmis ve konsepte uygun dekor edilmistir. Taginmaz bakiml olup
tadilat ihtiyac bulunmamaktadir. ic mekanda zeminler laminant parke ve seramik kaplamalidir.
Duvarlar alci siva iizeri saten boyahdir. Isinmasi merkezi sistem ile saglanmaktadir,

Ana tasinmazi diger normal katlarinda yer alan bagimsiz bolimler kat icinde birlestirilmiz olup ihtiyaca
yonelik wc, cay ocagi toplanti salonu vb. sekilde tekrar bolimlendirilmiglerdir. Bu katlardan 2. Ve 3.
Normal katlar Kizilay Ticari Sube, 4. Kat Bolge Koordinatérii, 5. Kat Kredi Tahsis ve Yonetimi, 6. Kat
Operasyon ve ic kontrol, 7. Kat Bireysel Bankacilik, Ticari ve Kobi Pazarlama, 8. Kat Halk Leasing
birimlerince kullanilmaktadir. Bu katlarda genel konsept olarak duvarlar alg siva lizere saten boyali,
zeminler seramik ve laminant parke kaplamaly, ic kapilar ahsap panel, pencereler isicaml aldiminyum
dogramadir. Bu katlardaki bagimsiz bolimlere iliskin mimari projelerine gére kullanim alanlan tablo
olarak verilmistir.

BAGIMSIZ BOLOM

v KULLANIM BAGIMSIZ BOLUM o KULLANIM
NUMARASI ALANI ~{m2) NUMARASI ALANI ~{m2)
1 1. ve 2. Bodrum 680 27 5 29
+Zemin
2 1 235 28 5 30
3 2 25 29 5 19
4 2 22 30 5 2
5 2 22 31 6 25
6 2 29 32 3 22
7 2 30 33 6 22
8 2 19 34 & 29
9 2 22 35 6 30
10 3 25 36 - 19
11 3 22 37 6 22
12 3 22 38 7 25
13 3 29 39 7 2
14 3 30 40 7 22
15 3 19 a1 7 29
16 3 22 a2 7 30
17 4 25 43 7 19
18 4 22 a4 7 2
19 4 22 a5 B 25
20 4 29 46 B 22
21 4 30 a7 B 2
22 4 19 48 B 29
23 q 22 a9 ] 30
24 5 25 50 8 19
25 5 22 51 8 22
26 5 22
TOPLAM 2098m2

SkNo:i7n
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4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle iIgili Tespit Edilen Ruhsata aykin Durumlara
iliski Bilgiler
Mahallinde yapilan incelemede tasinmaziardan 1 ve 2 numarah bagimsiz bélimlerin i¢ kisimdan
merdiven gecisi olusturularak birlikte kullanildiklari, 2 numarali bagimsiz bolimde yaklagik 15m2'lik
galeri boslugunun olusturuldugu ve 8n cephesinin projesinden farkh olarak zemin kat izdiigiimiine
gelecek sekilde inga edildigi tespit edilmistir. Ayrica diger normal katlarda yer alan bagimsiz baliimlerin
her katin kendi icinde bolme duvarlann kaldirlarak yeniden bolimlendirildigi tespit edilmistir. Yapilan
tadilatlar geri donistirilebilir niteliktedir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadii Hakkinda Bilgi
Mevcut yapi icerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullamldig, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullamildig
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlardan 1 ve 2 numaral bagimsiz béliimler Halk Bankas: Subesi olarak, 2. Ve 3.
Mormal katlar Kizilay Ticari Sube, 4. Kat Bolge Koordinator(, 5. Kat Kredi Tahsis ve Yonetimi, 6. Kat
Operasyon ve Ig kontrol, 7. Kat Bireysel Bankacilik, Ticari ve Kobi Pazarlama, 8. Kat Halk Leasing
birimlerince kullamilmaktadir

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

AParar degeri, bir varlk veya ylikiimlGlUgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el degigtirmesinde kullamimasi gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi asafidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tarmina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyl ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
dzeliikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala stzlesmesi gibi dzel sartlara veya kosullara dayanarak arttinimig veya
azaltlmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yoénelik herhangi bir deger
Lnsurunu kapsamaz.

[b) “El degistirmesinde kullanillacak” ifadesi, bir varhgn veya yiikimlaliglin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tammindaki tiim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

{€) "Degerleme tarihi itibaryla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
dzgii olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutar, pazann durumunu ve icinde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibanyla yansitir;

{d) “istekli bir alic arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zurunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu aho her fiyattan satin almaya hE‘r&S'I '«H @gillir. Bu alici,
VR MENHUL : : AN
var olduunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkin TE
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar be!ﬁ!:gl?ﬂli?w
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oldugu kabul edilen bir alici pazanin gerektirdiginden daha yilksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhgin
mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satic/” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli
saticl, fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agk pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara d3hil degildir, giink{ istekii satici varsayimsal bir maliktir.

() “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazanin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
vol agabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kirac gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve &zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig: varsayilir.

{g) "uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varlifin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yéntem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartilma stresi sabit bir stre olmayip,
varligin tiiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varlifin yeterli sayida pazar
katihmosinin dikkatini cekmesi icin yeterli stire taninmasi gerekliliidir. Pazara ¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden dnce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicimin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, ézellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlar
hakkinda makul élgilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecritbenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistligi bir ortamda
6neekl pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varhiklarim satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda meveut en iyl 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 gecmis olmasidir.

A Pazar degeri kavram, katiimenlarin zgir oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazarn, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak simirl sayida pazar katiimeisindan olusabilir. Varhgin
satisa sunuldugunun varsayildig pazar, teorik olarak el degistiren varfigrn normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varidin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek dizeyde
kullamimidir. En verimlive en iyi kullanim, bir variigim meveut kullaniminin devam ya da alternatif baska
bir kullanim clabilfr. Bu, bir pazar katthmeoisimn varhk icin teklif edecegi fivati hesaplarken varlik igin
planladig: kullamima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta dederleme omacr ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullamimak sartiyla, farkh yaklagimlar ve yntemler kullandabilir, Paz%gil&s tgmnlarﬂk
pazardan tiiretilmis girdileri kullarur. Gelir yaklasimini kullanarakypbaas i -
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maliyetinin ve uygun asinma oraminin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gdriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazaria iliskili kogullara gére en gecerli ve en uygun
degerleme yénteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir g&sterge saglamasi gerekli goriilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Bdyle avantajlar, bir varlidin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli aicinin degil, herhangi
bir istekli bir ahcimn oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varhiklanimin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklagimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimu  [B) Gelir Yaklagimi  (C) Maliyet Yaklagirm

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintili uvgulama yontemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlanmin ve yontemlerinin seciminde amag belirli durumlara en
uygun yéntemin bulunmasidir, Bir yontemin her duruma uygun olmasi soz konusu degildir. Segim
stirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullan ve amao ile belirlenen uygun deger esas(lar) ve varsayilan
kullamim(lar), (b) olasi degerleme yaklagimlarimin ve yéntemlerinin gligli ve zayif yénleri, (c) her bir
yéntemin varhigin niteligi ve ilgili pazardaki katiimeilar tarafindan kullamlan yaklagimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmas: icin gereken glivenilir bilginin mevcudiveti.

5.1 Pazar Yaklasimi

A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullamima
Nedenleri

Pazar yaklasgimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinilabilir (benzer) varhkiarla
karsilastinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi vaklagimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminm uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya anlamh agirhk
verilmesi gerekli gorillmektedir: (a) degerleme konusu varlifin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilnis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli glglide benzerlik tasiyan
varbiklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) onemli digiide benzer varliklar ile ilgili stk yapilan
ve/veya glincel gdzlemienebilir islemlerin stz konusu olmasi.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli diciide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gercekiestirenin karsilastinilabilir varlikiar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmall bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmals
analize dayal diizeltme yapiimasina genelde ihtiyac duyulacaktir, Bu dizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastinldiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir,

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin se;gg}ﬂjﬁgjjké%ﬂg &

dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasim gerektirir. Emniyet Mh. Sinir 5k X0:17/1 Yenimahallo/AHK
Tel:0312 467 00
Maltepe V.0, 831 054 93 49 LieSic, Mo 256606
wwrw. netgd.com.tr Serm;
Mersls No: 063

£4938900018
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A Fivat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satilik Bina]: Degerleme konusu taginmaz ile aym bulvar izerinde ticari sirkiilasyonun daha
yogun oldugu kesimde konumlu 370 m2 arsa alanina ve 2500 m2 kapal kullanim alanina sahip oldugu
beyan edilen bina 24.500.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiiktir. Taginmazin pazarhk sonucunda
23.000.000 TL bedelle satin alinabilecegi disinilmektedir.

Not: Emsal tasinmazin degerleme konusu taginmaza gére ticari sirkiilasyonun daha yogun oldugu
bélgede yer almasi avantajli yoniidiir.

Yapi Degeri: 2500 m2 x 1800 TL/m2 x 0,90 amortisman = 4.000.000 TL
Arsa Degeri: 23.000.000 TL - 4.000.000 TL = 15.000.000 TL
Turyap Cukurambar Temsilciligi: 0 555 100 30 60

Emsal 2 [Satilik Bina]: Degerleme konusu taginmaz ile ayni bulvar uzerinde 410 m2 arsa alanina ve
2000 m2 kapah kullamm alanl oldugu beyan edilen 10 kath komple bina 23.000.000 TL bedelle
pazarlklh olarak satiiktir. Tasinmazn pazarhk sonucunda 21.750.000 TL ye sahilabilecegi
disdniimektedir.

Not: Degerleme konusu tasinmaz ile benzer serefiyelidir.

Yapi Degeri: 2000 m2 x 1.800 TL/m2 % 0,90 amortisman = 3.240.000 TL
Arsa Degeri: 21.750.000 TL - 3.240.000 TL= 18.510.000 TL

flgilisi: 0532 208 81 81

Emsal 3 [Satilik Bina]: -Degerleme kanusu tasinmazin yakin gevresinde 450 m2 arsa alanina ve 2360
m2 kapali kullamm alanina sahip oldufu beyan edilen komple bina 17.500.000 TL bedelle pazarhkh
olarak satliktir. Tasinmazin pazarlk sonunda 17.000.000 TL bedelle satin alinabilecegi
distntlmektedir.

Not: Emsal tasinmazin deerleme konusu tasinmaza gore ticari hareketliligin daha az oldugu Mithat
Pasa Caddesinde yer almasi olumsuz yonidir. Degerleme konusu tasinmaz emsal taginmaza gore yap
kalitesi balkumindan avantajhdr.

Yapl Degeri: 2360 m2 x 1.800 TL/m2 x 0,90 amortisman = ~3.825.000 TL
Arsa Degeri: 17.000.000 TL - 3.825.000 TL=13.175.000 TL
Bengisu Gayrimenkul: 0 552 763 07 48

Emsal 4 [Satilik Bina]: Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde Mithatpasa Caddesi ile Tuna
Sokak kesisiminde kige bag: parselde | 1044 ada 2 parsel ) konumlu 537 m2 arsa alanina ve 3200 m2
kapali kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen komple bina 30.000.000 TL bedelle pazarlikh olarak
satiliktir. Tasinmazin pazarlik sonucunda 28.500.000 TL bedelle satin anilabilecegi diisiinilmektedir.

Yapi degeri: 3200 m2 x 1.800 TL/m2 = 5.760.000 TL
Arsa Degeri: 28.500.000 TL - 5.760.000 TL = 22.740.000 TL

Coldwell Banker: 0 312 440 57 47

MET kUHUMBAL
GAYRIMENKUL DEGERLE
Emniyat Mh, Sinir $k20: 171 Yenimahalls/ANK

Teli0312 467 00/61 Faw0f1 e
Malrep& V.D. 631 054 93 8954 SIc. No-2 el
www.netgd.com.tr Sermpfe:1.200.000,00-11

Mersls No: 06335493 2000019
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EMSAL DUZELTME TABLOSU ( ARSA )
Icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alam {m?2) 370,00m? 410,00m?= 450,00m= 537,00m2
Satis fiyat 19.000.000 TL 18.510.000 TL | 13.175.000 TL | 22.740.000 TL
m2 birim fAyat 51,351 TL 45,146 TL 29.278 TL 42.346 TL
Konum ve serefiye dilzeltmesi 5% + 20% + B0% + 25% +
Pazarlik payi 0% - 0% - 0% = 0% -
Dilzenlenmis Birim Fivat 53.919TL 54.176 TL 52,700 TL 52.933 TL
Ortalama Birim fiyat EETE ERRESEE

Emsal 5 [Satihik Ofis]: Konu tasinmazlarin yakin cevresinde, 8. Katta konumlu 65 m2 kullamim alanina
sahip oldugu beyan edilen ofis 650.000 TL bedelle pazarlikl olarak satiliktir.

Extra Enerji Gayrimenkul: 0 532 308 38 29

Emsal 6 [Satilik Ofis]: Konu tasinmazlarin yakin cevresinde, 20 yillik 10 kath binanin 6. Katinda konumlu
70 m2 kullarmim alanin sahip oldugu beyan edilen ofis 500.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir.

Alev Teknik Arsa ve Emiak Ofisi: 0312 21364 47

Emsal 7 [Satilik Dilkkan]: Konu tasinmazlann yakin gevresinde, 78 m2 zemin kat kullanim alamna sahip
oldugu beyan edilen dilkkan vasifli tasinmaz 4.520.000 TL bedelle pazarhkli olarak satiliktir.

Not: Emsal tasinmazin yaya trafiginin daha yofun oldugu bélgede yer almasi ve alaninin kigiik olmasi
sebebi ile m2 birim serefiyesi yliksektir,

Giiner Group: 0 505 052 46 00

Emsal 8 [Satilik - Kiralk Diikkan]: Konu tasinmazlanin yakin gevresinde, 150 m2 zemin kat 300 m2
bodrum kat kullanim alamina sahip oldugu beyan dilen ditkkan vasifli tasinmaz 10.900.000 TL bedelle
pazarlikh olarak satiliktir. Taginmazin yakin zamanda 50.000 TL + KDV bedelle kiraya verildigi bilgisi
alinmistir. Emsalin icerisinin miisteri tarafindan yapilacag 8grenilmis olup bu sebeple kira emsalinde
yapi maliyet dizeltmesi yapilmistir,

indirgenmis Alan: 150 m2 + (300 m2 /5 ) = 210 m2

Not: Degerleme konusu taginmazlardan 1 nolu b.b, ile benzer serefiyeye sahiptir. Emsal tasinmazin
bodrum kati 1/5 oraninda zemin kata indirgenmistir.

Extra Enerji Gayrimenkul: 0 532 308 38 29

EMSAL DUZELTME TABLOSU
SATILIK OFiS SATILIK DUKKAN
fcerik Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8
Brit alam (m?2) 65,00m? 70,00m?2 78,00m?2 210,00m3
Satis fiyats 650.000 TL 500.000 TL | 4.590.000 TL | 10.900.000 TL
m? birim fiyatt 10.000 TL 7,143 TL 58.846 TL 51.905TL
Pazarhi 5% - 5% - 5% = 5% =
Konum serefiyesi 0% + 20% + 5% - 0% -
Kullamim alanm serefiyesi 0% - 0% - 5% - 0% -
Yapi kalites] sarefiyosi 0% + 0% - 0% - 0% +
Indirgenmis birim fiyat 9.500 TL 8.214TL 50.019 T 49.!10 TL

www. netgd.com.tr

mavﬁ:l.lm.wﬂ,m.--'n
Mersis No:
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Emsal 9 [Kiralik Dilkkan]: Konu tasinmazlarin yakin cevresinde 55 m2 zemin kat kullamimina sahip
oldugu beyan edilen diikkan vasifli tasinmaz 30.000 TL/ay bedelle pazarhikl olarak kiraliktir.

Esra Gayrimenkul: 0 552 763 18 24

Emsal 10 [Kirahk Ofis]: Konu taginmazlarin bulundugu bolgede 5 kath binamin 5. Katinda konumlu 20
m2 kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen ofis 850 TL/ay bedelle kiraliktir,

Baskent Zirve Gayrimenkul: 0312 230 25 55

Emsal 11 [Kiralk Ofis]: Konu tasimmazlarin bulundugu balgede 9. Katta konumiu 20 m2 kullanim alanin
sahip oldugu beyan edilen ofis 825 TL/ay bedelle kiraliktir.

(Erdem Gayrimenkul: 0312 378 17 07)

EMSAL DUZELTME TABLOSU
KIRALIK DUKKAN KIRALIK OFIS

fcerik Emsal 8 Emsal 8 Emsal 10 Emsal 11
Brilt alam {(m?) 210,00m? 55,00m3 20,00m? 20,00m?

Satis fiyat 50.000 TL 30.000 TL 850 TL 825TL

m?2 birim fiyat: 238 TL 545 TL 43 TL 41 TL
Pazarhk D% = 5% = 5% - 5% -
Konum gerefiyesi 0% + 20% - 0%a - 0% -
Kullamm alam serefiyesi 0% + 15% - 0% - 0% -
Yam kalitesi serefiyesi 35% + 0% - 0% - 0% +

Indirgenmis birim fiyat 321TL 327 7L 40 TL 39TL

T TR e T |:| ; = : . !EI!“T'Q

A Kullamlan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinligini Gésteren Krokiler

EMSALLERIN L] B PN N R 'p, T

il
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Maltape V.0, 631 08 e Sic, No: 290696
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindi
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayl Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Rapora konu taginmazlardan 1 numarall bagimsiz bélim tapu kaydina gére "Magaza”, difer bagimsiz
bélimler "Biiro” vasifhidir. Taginmazlarin tapu vash ve meveut kullanim sekli gbz dnlinden
bulundurularak tasinmazlarin bulundugu bolgede yapilan arastirmada dukkan ve ofis, biiro emsallerine
ulasilmigtir. Degerler kat, konum, kullarmim alani, yap! yas ve kalitesi, ticari potansiyel durumuna gore
degismektedir. Deger diizeltmeleri bu etkenler dikkate alinarak yapilmis ve birim deger kanaatinde
onemili rol oynamislardir.

Yukaridakl bilgiler neticesinde tasinmazlarm bulundugu lokasyona yakin, benzer yas ve yapi
kalitesinde, kattaki farkli cephedeki kullanim alani kiiclik sayilabilecek ofislerin ortalama 6.500 TL/m2
ila 10.000 TL/m2 arasinda birim degerden satis, 35 TL/m%60 TL/m? birim degerlerde de kiralanma
durumlan oldufu gézlemlenmistir. Ayni sekilde zemin katta konumlu ve kullanim alani bélge geneline
gore yiksek sayilabilecek dikkanlarin zemin kat birim degerlerinin 45.000,-TL/m? ila 55.000 TL/m?
arasinda degisebilecegi, rapora konu taginmazlar ile benzer kullamim alanina sahip diikkan kiralarimin
ise yine cadde cephesi ve kullanim alanina gére zemin kat kullamim alanlarinin 300 TL/m? ila 370 TL/m?
arasinda degistigi tespit edilmigtir.

Rapora konu taginmazlardan 1. Katta konumlu 2 numaral bagimsiz bolimiin cephesinin vitrin seklinde
olmasi tasinmazin serefiyesini yiksek kilmaktadir. Diger normal katlarda yer alan bagimsiz
bolimlerden caddeye cephesi bulunmayanlarin tabela ve reklam kabiliyetlerinin bulunmamasi nedeni
ile birim fiyatlarimin serefiyesi distktir.

& Pazar Yaklasimi lle Ulasilan Sonug

Parsel Gizerinde yer alan bina i¢erisinde bulunan 9 adet bagimsiz bélimde 1.bodrum kat alan bélge
geneline gére dikkate alindiginda yaklasik 1 /4 - 1 /5 oraminda zemin kat degerine indirgenerek
degerlendiriimistir. Bolgede zemin kat dikkanlanin kullamim alanina gore birim degerleri farkhlik
gostermekie olup alan arttikga birim deger diismektedir. Cadde Gzerinde tasinma:zlarla benzer
kullanim alamina sahip dikkanlarn bifim degerleri 45.000 TL ile 55.000 TL arasinda degisiklik
gostermektedir. Asma kat alan diikkan birim degerine % oraninda indirgenmistir. Ofis alanlar ise
cadde Uzerinde yap kalitesine ve yasina gore degisiklik gtstermekte yapi kalitesi iyl olan ofislerin
6.500-10.000 TL/m2 ve kadar alici bulabildigi, tespit edilmistir. Her bir katta bulunan bagimsiz balidm
kullamim durumu ve yapi kalitesine gire ayri ayn degerlendirilmis ve Pazar yaklasimi yontemi
kullanilarak degerlerine ulasidrmstir. Degerleme detay asagidaki tablodadir.

SIRA KAT BE NO | Kullamm Alan {m?) B":;'r“ugfa?” Nihai Dager { TL)

2.BODRUM 230,00 £7.673,91 £1.766.000,00

1 1LBODRUM 1 230,00 £10.260,87 £2.360.000,00
ZEMIN KAT 220,00 £50,909,09 £11.200.000,00

2 1 2 220,00 £19.545,45 £4.300.000,00

3 2 3 25,00 £10.000,00 +250,000,00

a 2 4 22,00 18.318,18 205.000,00

5 ] 5 22,00 8.318,18 £205.000,00

[ 2 & 28,00 £9.310,34 £270.000,00

7 2 7 30,00 ©7.166,67 £215,000,00

8 2 8 18,00 +7.834,74 £150.000,00

a 2 9 22,00 £9.318,18 £205.000,00

10 3 10 25,00 £10.000,00
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13 3 13 29,00 £9.310,34 1270.000,00
14 3 14 30,00 £7.166,67 £215.000,00
15 3 15 18,00 £7.894,74 1£150.000,00
16 E 16 22,00 t9.318,18 £.205,000,00
17 4 17 25,00 £8.800,00 £245.000,00
18 4 18 22,00 £5.318,18 +205.000,00
19 4 i3 22,00 $9.318,18 4.205.000,00
20 & 20 28,00 18,137,593 +265.000,00
21 4 21 30,00 £6.666,67 +200.000,00
2 4 22 19,00 1.8.157,89 £155.000,00
23 4 23 22,00 £9.090,91 £200.000,00
24 5 24 25,00 +9.800,00 1245.000,00
5 5 25 22,00 19.318,18 +.205.000,00
26 5 26 22,00 £9.318,18 +.205.000,00
27 5 27 28,00 £9.137,83 £265.000,00
28 5 28 30,00 16.666,67 £.200.000,00
29 5 FL] 19,00 %8.157,89 £155.0:00,00
20 5 30 22,00 £9.090,91 £:200.000,00
3 6 £ 25,00 £9.800,00 £245.000,00
32 & 32 22,00 £9.318,18 £205.000,00
i3 B a3 22,00 $9.318,18 £205.000,00
3 3 Er 28,00 £9.137,93 £265.000,00
a5 3 35 30,00 16.665,67 £200.000,00
36 & 36 18,00 £8.157,89 £155.000,00
7 & a7 22,00 £9.090,81 £.200.000,00
s T 3g 25,00 £9.800,00 £245.000,00
39 7 39 22,00 £9.318,18 £205.000,00
40 7 40 22,00 £3.318,18 £205.000,00
a1 7 a1 29,00 £9,137,92 £265.000,00
a2 7 42 20,00 +6.666, 87T £200.000,00
i3 7 43 15,00 £8.157,8% £155.000,00
1 7 a4 22,00 £49.080,91 £200.000,00
a5 8 45 25,00 £49.800,00 1:245.000,00
46 8 46 22,00 £8.318,18 £205.000,00
a7 B a7 22,00 £9.318,18 £:205.000,00
48 8 48 29,00 £8.137,93 £265.000,00
49 g ] 30,00 £6.666,67 £.200.000,00
50 8 50 19,00 £8.157,89 £155.000,00
51 B 51 22,00 £5.090,91 £200.000,00
GENEL TOPLAM 2.083,00 £30.000.000,00

Pazar yaklasimi yéntemi sonucunda yukanda deger tablosunda detaylandinidig %ﬁ?pdﬁgﬁaﬂfme

konusu 51 adet bagimsiz bolim icin 30.000.000,00 TL Pazar degeri takdinbdilm
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5.2 Malivet Yaklasimi

A Malivet Yaklasimuni Aciklayict Bilgiler, Konu Gayrimenkullin Degerleme icin_Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler sz konusu
olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacag ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhidin cari ikame malivetinin veya yeniden lretim malivetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gercekiesen tim yipranma paylanmin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yakiagima
onemli vefveya anlaml agirlik verilmesi gerekli gorilimektedir:

{a) kathimcilanin degerleme konusu varlikla énemli Blciide aym faydaya sahip bir varlg yasal
kistlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varlig bir
an evvel kullanabilmeleri icin dnemli bir prim Sdemeye razi almak durumunda kalmayacaklan kadar,
kisa bir siirede yeniden clusturulabilmesi, {b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligim kendine
Grgil niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash fic maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Oretim maliyeti yontemi: gbsterge niteligindeki degerin varligmn
aynisinin iiretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (¢} toplama
yontemi: varh@in degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yéntemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag, Yamlan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonuc

Stz konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlan, bulundugu cadde ve yakin gevresi dikkate
alind@inda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Aynca bélge
emlakcilarimin gériisleri de gergegi yansitir gérisler olmamakta olup beyan edilen degerler arasinda
biiyiik farklihklar oldugu gorilmistir. Rapora konu taginmazlanin bulundugu parselin Merkezi is alany,
bitisik nizam, 9 kat yapilasma sartlarina istinaden proje gelistirme yénteminden faydalamlmigtir,
Raporun 5.4 maddesinde mevcut imar durumuna gore proje gelistirme tablosu ve detaylan
bulunmakta olup yapilan proje gelistirme sonrasinda yaklagik 53.308 TL/m2 birim degere ulagiimistir.
Buradan hareketle Maliyet yaklasimi igerisinde stz konusu parsel icin Arsa degeri asagidaki sekilde
hesaplanmistir.

Arsa Yiiz dlcimi Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
272 m? X 53.308 TL/m? = 14.500.000,00-TL

Deger dizeltmesi yapilarak rapora konu 1064 ada 14 parsel igin mevcut durum arsa degeri
14.500.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

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

Rapora konu tasinmazlanin yer aldig binamin toplam 2945,86m* kapali alam bulunmaktadir.
Tasinmazlann ruhsat ve iskan belgelerinde yapi birim maliyeti belirtilmemis olup yerinde yapilan
gozlemlerde yapi sinifi 4B olarak takdir edilmistir. 48 yapi birim degeri "Mimarlik E‘E;M!? dislik

Hizrmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2021 Yili Yap Yaklagik Birife AEAEREIAHS ANLIK Aoy

icerigi i o : . . b, Sinyr SkATo: halla/ANE

iceriginde 2300 TL/m2 olarak belirlense de, giincel ingaat maliyetleri ﬁmﬁggﬂuﬁd ; 24
Maltepe V.0, 631 3 TieSlc.No:2 56696
wwnwnetgd.com.ir Serrgs ger]. 200.000,00-1
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mevcut binanin yapilmasi mimkin degildir. Bu sebeple giincel malivetler dikkate alinarak taginmazin
yapi dedieri icin 3500 TL/m2 deger takdir edilmistir.

Kapah Alan Yapi Birim Amortisman Mevcut Yapi
Maliyeti Degeri
2.945,86 m? % 3.500,00 x 0,90 = | ~9.280.000,00-
TL/m? TL

Deger duzeltmesi yapilarak 1064 ada 14 parsel iizerinde bulunan yapinin toplam meveut durum degerj
9.280.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Maliyet yaklasimi yGntemine goire de Arsa+Yapi toplami icin raporun ilgili maddelerinde belirtilen
esaslar cergevesinde degerleme yapilmigtir.

Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yapi Degeri Toplami
14.500.000 TL + 9.280.000 TL = 23.780.000,00 TL

Sonuc olarak maliyet yontemine gére toplamda 23.780.000,00-TL deger takdir edilmistir.

A Sigortaya Esas Yapi Degeri

S8z konusu yap tek bir batiin olarak kullamlmas: sebebiyle tek bir sigortaya esas yap deferi
hesaplanmistir. Sigorta esas yap: degeri belirlenirken "Mimarhk ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2021 Yil Yap: Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig” esasinca 4B yap: sinifi
dikkate alinmigtr.

Kapal Alan Yap Birim Maliyeti Mevcut Yap Degeri TL

294586 m* | x 2300 TL/m? = | ~6.775.478-TL

5.3 Gelir Yaklasim

A Gelir Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi |gln Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir vaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit aluslaninin tek bir cari degere
dandstirlilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarimin veya maliyet tasarruflarimin buglinkil degerine dayanilarak tespit edilir.

Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) Varligin geliryaratma kabiliyetinin katihmeinin gozlyle degerl etkileyen gok tnemlibir unsur olmas,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida almasi.

= indi

enmis Nakit Akislari (INA) Yontemi:

INA yBnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu iﬁiEl‘l‘! varhg}'m hugﬂniu'.i

degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (ingj %
nitelendiriimektedir. ’“’“'“5““”" &El

maye:1. 200.000,00-TL
31054938900018
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Urun tmirli veya sonsuz dmirll varlikiara ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sanundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varfigin degeri kesin
tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina kullanilarak hesaplanabilir. INA
yanteminin temel adimlar asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme garevinin niteligine en uygun nakit akigi tiiriniin segilmes|
(Brnegin, vergi ncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akislaninin tahmin edilecegi en uygun kesin
siirenin varsa belirlenmesi, (c) séz konusu siire icin nakit alis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) {varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden deferin degerleme konusu varlik icin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varlign nitelifine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (2) uygun
indirgeme araninin belirlenmesi, {f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak iizere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

= Direkt grudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oraminin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig yontemdir,
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) lretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasas: kosullarina gore
olugan bir kapitalizasyon oranina baéliinerek, tasinmaz degeri hesaplamr, Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle beliflenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tiim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren miilkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan anindinlmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz alarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelirtutaridir,

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

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

S8z konusu parsel Gzerinde hilihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk clmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte, kira
degerlerinden kaynakh potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orami ile oranlanarak bir defer
varsayiminda bulunulmustur.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Agiklama ve Gerekgeler

Stz konusu parsel Gizerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getiricl milk olmamas) sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. S6z konusu gayrimenkuller igin kullanim maksat ve kapsarm
dahilinde indirgenmis nakit akist analizi uygulanmadigindan dolayr herhangi bir iskonto oran
belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklagimini agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yontem olan
dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullaniimak Gzere gerekli varsayim ve kabuller yapilmistir.

Bolgede yapilan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullamimi, glniamiiz
ekonomik kosullari ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde stz konusu biro nitelikli tasinmazlar icin milkin kendini amorti etme slresi ortalama
yaklasik 18 yil, zemin kat diikkan nitelikli tasinmazlarda ise bu sire ortalama yaklagik 13 yil olarak én
gorilmstilr, Buna gore ofis ve biiro vasifl taginmazlar icin 0,055 (%5,55) zemin kat diikkanlar icin
0,076 (%7,60) clarak yaklasik ortalama kapitalizasyon oranlar belirlenmistir. Bodrum kat alanlar zemin
kat alanlarindan indirgenerek hesaplanmistir. Bu kapitalizasyon oranlan mﬁe%%&%l&a{e bu tarz

tasinmazlar icin gecerlidir, genel bir orani yansitmamaktadir.  GAYRIMENKUL DEGER DANISMARNLIK A.5.
cmnivet Mh. Sinir

TekD312 467

Matiepe V.0, 631 054 93 t.Sie.No: 156806

www netgd.com.tr Ser

Mersis No: 063

Met Kurumsal Gayrimenku!l Degerleme ve Damismanhik A5, sayta 30|37



.'

LEGERLE

S Yol Db A%

> FIHALKCYO

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Ana gayrimenkulde bodrum katlar, zemin kat ve normal katlar kendi icinde farkl nitelik ve serefiye
icerdiklerinden dolay: her biri igin ayri hesaplama yapilmistir. Bu hesaplamaya gére tasinmazin tamami
icin &n gdrdlen kira degeri dogrultusunda yaklasik 15 yilda geri doniis sagladigi gordlmektedir ki Ankara
ilinde bulunan bu tasimmazin tam konumu ve cevre tesekkilleri itibariyle anlamh oldugu
diistinilmektedir. Tasinmazlann kira birim degerleri, 1.kat icin yaklasik 1/4 oraninda zemin kata
indirgeme yapilmistir. Bodrum katlar her ne kadar dikkan olarak kullaniliyor olsa da reklam
kabiliyetleri disiik oldugundan zemin kat kira birim degeri Uzerinden yakiagik 1/10 oraminda indirgeme
yapiimistir. Bodrum katlarin tek basing kira kabiliveti olmadi@indan indirgeme oran yiiksektir. Ancak
maliyet bedelleri dikkate alndiginda Pazar yaklasimi ile edilen sonuglarda bodrum kat degerleri 1/5
oraninda indirgenmistir. Tasinmazlann bulundugu binada kat irtifaki kurulu olsa da her kattaki bagimsiz
b&lidmler bir bitin olarak kullanildigindan katlar arasi kira deger detayi yapilmistir.

KATLAR MITELIK Hlmm “ﬁgslil:ﬂ A:IEZ::'IA “&ﬁ A / mh:ﬂu:;smn Pivns_? fjﬁm
___ALAN (M) iTimz) | [T [TL
2.BODRUMKAT | DUKKAN 230,00 3261 £7.500,00 | #%000000 | / 0,0550 £1636.363,64
1.BODRUM KAT | DUKKAN 230,00 4565 | s10.50000 | k12600000 |/ 0,0625 #2.016.000,00
ZEMIN kAT | DUKKAN 220,00 372,73 | 48200000 | £984.000,00 | / 0,0763 £12.795.838,75
LNORMALKAT |  OFIS 220,00 §7,27 | $19.20000 | &230.400,00 | / 0,0714 £3,226.890,76
ZNORMALKAT |  OFIS 169,00 62,13 | £10.500,00 | +£126.00000 | / 0,0550 $2.290.909,09
INOAMALKAT | OFls 169,00 62,13 | £1050000 | #126.000,00 | / 0,0555 $2.270.270,27
4NORMALKAT |  OFIS 169,00 56,21 £5.500,00 | si114.00000 | / 00,0555 £2.054.054,05
S NORMALKAT|  CFis 169,00 53,85 £3.100,00 | &109.20000 | / 0,0555 +1.967.567,57
ENORMALKAT|  OFIS 169,00 50,30 E8.500,00 | &£102.00000 | / 0,0555 £1.837.837,84
7.NORMALKAT|  OFIS 169,00 43,20 £7.300,00 | e87.60000 | / 0,0555 £1.578.378,38
ENORMALKAT|  OFiS 169,00 39,35 BEES0,00 | &79.80000 | / 0,0555 £1.437.837,84
TOPLAM 2.083,00 $181.250,00| £2.175.000,00 0,0657 £33.111.348,18

Sonucg olarak, Gelir Yaklasimi yonteminde kullamlan dogrudan kapitalizasyon metodu neticesinde
taginmazlara 33.110.000,00 -TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler

4 Takdir Edilen Kira Degerleri

5oz konusu taginmazlar icin yapilan tiim inceleme ve arastirmalar neticesinde takdir edilen aylik kira
degerleri yukandaki tabloda verilmistir. Buna gore 51 adet bagimsiz b&lim icin toplam 181,250,00 TL
toplamda aylik kira degeri belirlenmistir.

Bolgede vapilan incelemeler ve edinilen gegmis veriler isi@inda emsal arastirmalarina gore kira m2
birim degerlerinin; ofisler igin kat ve cephesine gare 38 TL/m2 — 65 TL/m2 arasinda, dikkanlar cadde
cephesi, tabela avantaji, kullanim alan, ara ve kér nokta durumuna gore ise 300-380 TL/m2 civarinda
oldugu Pazar yaklasiminda emsaller agiklamalarinda da belirtilmistir.

Sz konusu tasinmazlar igin takdir edilen kira degerlerine iliskin analizler raporun gelir yaklasimi sonug
kisminda yvapilan tabloda da detaylandinldig dzere;

MNET KYRUMBAL

GAYRIMENKUL DESERLEME VE DANISMANLIK £.5.
17 WWenimahalle/ANEK

Emnlyat Mh, Sinir §
Tel:0312 467
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DEGERLEME
TOPLAM KIRABRIM | AYLK KiRA
KATLAR NITELIK | kiRaLanaBilie DESERI DESER]
ALAN (M2} [ TL/m2) (1L}
2.BCDRUMKAT | DOUKKAN 230,00 32,61 £7.500,00
1.BODRUM KAT [ DUKKAN 230,00 45,65 £10.500,00
ZEMIN KAT DiKKAN 220,00 372,73 | £B2.000,00
LMORMALKAT | OFIS 220,00 87.27 £19.200,00
2NORMALKAT| OFIS 169,00 652,13 £10.500,00
3.NORMALKAT |  OFiS 169,00 62,13 £10.500,00
4.NORMALKAT| OFIS 169,00 56,21 £9.500,00
S.NORMAL KAT OFis 155,00 53,85 £9.100,00
6.MORMALKAT| OFIS 169,00 50,30 £8.500,00
7.MORMALKAT| OFiS 169,00 43,20 $7.300,00
B.NORMALKAT| OFiS 169,00 39,35 £E.650,00
TOPLAM 2.083,00 £181.250,00

Bu duruma gdre tasinmagzlarin toplam kira degeri 181.250 TL/Ay olarak takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihgi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve dzellikle konumiandigi bolgede kat kargilig oranfarimin %55-%60

oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %30-%35 oranlarinda gerceklegehilecegi én
goriiimektedir. Bu oranlar, taginmaz alaninin bliyGkligd, proje kapsam ve toplam getirisi, yapilacak
projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik géstermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu taginmaz “Kargir Apt'’ vasifli elup 51 bagimsiz boliimden olussa da ana taginmazin
tamarmnin degerlendirilmesi sebebiyle parselin mevcut yapilasma kogullarina gore arsa degeri de
belirlenmistir. Bolgede tasinmaza benzer nitelikte arsa emsall bulunmamasi ve Bolge emlakgilarinin
beyanlarinin tutarsizlik géstermesi sebebiyle arsa degerine ulagmak icin proje gelistirme yonteminden
faydalanilmistir. Bolgede benzer binalarda asma kat yapildigi gorilmis olup proje gelistirme yéntemi
1 bodrum, zemin, asma ve & normal kat olarak yapilmigtir.

GANKAYA BELEDIYES] IMAR MUDURLOGUNDEN ALINAN BILGILERE GORE ;
MERKEZ IS ALANI - BITISIK NIZAM- 9 KAT

55% Yapi Birim Maliyatl OFIS |
272,00 3.500,00& Alam Adedi {[m2 birim Fi!ahl
Proje Maliyeti 50,00 32.000 | 9.000,00&
8.820.000.004%
IF{uhmt Alan1 | 357000 14.400.000,00 &
[Toplam Giro 30.650.000,00 & DUKKAN/ TICARI I
Arza Sahibine Dilsen Degeri 16,857.500.00 & Alani Adedi |m2 birim Fl}rahﬂ
roje Siresi 24 325,00 1,000 | 50.000,00%
Emla Risk % 1120.025004 Igyeri Teplam Degeri
Finansman Maliyatl 7% 1.180.025,00 £ 16.250.000,00 &

14.457.450,00 %

IDﬂhkﬂn Var mi? -ﬂ!-

*Bolge tican potanstyelive kanumy glre ahndginda
L Lt miteahhiterin kat karp kg cabiyma cranlannin %50-60
Miteahhite Maliyet 5.820000.00& crannds alaeagins kansat gatidimitin.

||MUI¢BH hhit Galiri 13.792.500,00 & ** Bolgede yapilan araytemalarda zemin ket dd kian binm

deferien 45.000TL ile 55000 TLiM2 chvarndadir: Yeni
M‘;—m bina da katta ofis birsmdegarler jse 7,500 - 10,500 1L/m2
Arsayi Satin Alarak Proje Bedeli | 23.317.450,00% chanindads. ihAL

|Mﬂ‘taahitkan 7.332.550,00 & ** Balgede yapiep aragt B r b SRL TP fardy e LK 5.
rhilik Orani 0,3145 ﬁ::rgﬁ:ﬂb:m SRS |0/ ANK

Tel:0112 467 OF 55{19; 041 51.: .=-.- 34
Mioltepe VD, 631054 7 Sl NG
wsnu.‘:iatgd.mrn.tr Seg f2ye:1.200.000,00-TL
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A En Verimli ve En iyi Kullamm Degeri Analizi

Stz konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bblge ve cevre ozellikleri dikkate alindiginda
mevcut imar durumuna gore alt katinin ditkkan, Gst katlarinin ise ofis olabilecek sekilde kullanilmasinin
en etkin ve verimii kullanim sekli olacag kanaatine varilmistir.

A Miisterek veya Béllinmiis Kissmlarin Degerleme Analizi
Stz kenusu parsel Gzerinde yer alan ana tasinmaz degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya
boliinmiis kisim analizi yapilmarmistir,

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Farkli_Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuclanmin Uyumlastinimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Taginmazlarin niteligi, kat irtifakinin kurulu olmass, kullamm sekli ve amaci vb. her tirld etkenler
degerlemede dikkate alinmistir. Raporun ilgili kismlaninda belirtildigi dizere degerleme yapilirken
taginmazlara ayr ayn analiz yapiimis olup deger olusumu Pazar yaklasimi, Malivet Yaklagimi ve Gelir
vaklasimi esasina gore beliflenmistir. Tasinmazlar, banka hizmet binasi olarak isletilmesi sebebiyle gelir
getirici bir miilk sinifinda degildir. Ancak bdlge pivasasi dogrultusunda yapilan inceleme ve
arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira degerleri getirilerinden kaynakli potansiyel bir
pivasa deferi de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla bulunmustur.
Dolayisiyla tasinmazlar icin iic farkl yontem de degerlemede dikkate alinmiz olup bu unsurlar
neticesinde deger takdiri gerceklestirilmistir. Ulasilan degerler birbirine yakinhk gostermekte ve
anlamhidirlar.

Gelir yaklasimindan tasinmazlann kat irtifakh olmalan sebehiyle ayr ayri kira degerleri belirlenmis ve
belli kapitalizasyon oranlan yardimiyla toplam degere ulasilmistir. Maliyet yénteminde ise proje
gelistirme y&nteml ile ulasilan arsa deferine bina degeri eklenerek bir deger bulunmustur. Arsa emsalin
bulunmamasi sebeblyle arsa degerleri degisiklik gostermekte olup, bblgede kiigik ditkkanlarn daha
degerli olmasi sebebiyle mallyet ydntemi difer 2 yonteme gire daha disiik cikmaktadir. Taginmaziarin
bodrum, zemin, asma katimin dilkkan olarak kullamimasi, diger katlarin ofis olarak kullanilabilecek
durumda olmas, kat irtifakina konu olmasi géz oniine alinarak en uygun degerleme ydnteminin Pazar
Yaklasirmi analizi olacagina kanaat getirilmistir. Bu sebeple nihai deger takdiri Pazar yaklagim kabul
edilmistir.

Pazar Yaklagimi lle Ulasilan Sonug: 30.000.000,-TL
Maliyet Yaklagimi ile Ulagilan Sonug; 23,780.000, TL

Gelir indirgeme Yontemi ile Ulasilan Sonug: 31.110.000,-TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Degerleme calismast icin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve

Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

llgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tagimmaz igin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi goriilmustir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Kenu tasinmazlar dzerinde yonetim plani beyani disinda herhangi bir takyidatJuluprpamaktadir.

Taginmazlar dzerinde rehin bulunmamaktadir. GAYRIMENKUL DI
Emniyet Mh. Sipit Sk.Naj1/
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6.5 Deferleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Tasinmazlann devrine iliskin bu maddede belirtildigi Gzere herhangi bir simrflama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Deferleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan [tibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina Dair Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi deildir, parsel (zerinde rapor igerisinde bilgileri detayh sekilde
verilen tasinmazlar bulunmaktadir,

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakla Ise, Ust Haklki ve Devre Miilk Haklunin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynalklananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigh Haklanda Bilgi
Degerleme konusu Gst hakk veya devre miilk hakk degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin

Birbirivle Uyumlu Olup Olmadigi Haklunda Goriis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Salanca Olup
Qlmadigi Hakkinda G&riis

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullamm sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklan igin 11-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig“nin 7.bélim 22.maddesi 1.fikrasinin (b) bendi "(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine
alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, i merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolumlerinin yalmzca kira geliri elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin ahinmasi ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica,
3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapr kayit
belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getirilmesi icin yeterli kabul edilir.” geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle GYO portféylnde
bulunmasina bir engel olmadig kanaatine vanlmistir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonuc Climlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S.’nin talebi tizerine; Ankara ili, Cankaya ligesi ve
Cumhuriyet Mahallesi, 1064 Ada 14 nolu parselde bulunan 51 adet bagimsiz béliimiin piyasa degerinin
tespitine yanelik 5PK mevzuat: kapsaminda asgari unsurlan iceren bu degerleme raporu tarafimizca
hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindig tarihteki degerleme konusu tasinmazlann Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bilge genelinde yapilan inceleme ve aragtirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bélgenin gelisme trendi,
gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yapimin ve i¢c mekanlarin
ozellikleri, kullamm amag ve fonksiyonluBu, yapi sinifi ve kalitesi, arsamin alani, geometrik sekli,
topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkiil tarziile sehir merkezi
ile bolzesindekl merkezi kanumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim
ve cevre ozellikleri, meveut ekonomik sartlar gibi tim faktdrler dikkate alinarak, bulundugu muhite
gore alic bulup bulamayacag, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yii
diistiriich miispet menfi tiim faktdrler goz dniinde bulundurularak Yg‘?ﬁmﬁﬁ o
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7.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlara deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumliu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuclar anlamli sekilde neticelenmistir.

Raporun ilgili kisimlarmda belirtildigi Gzere; degerleme asamasinda, tasinmazlann kat irtifakh olmalar
nedeni ile Pazar analizi ve Gelir Yontemi birlikte kullamlmistir, Nihai sonug olarak Pazar analizinden
elde edilen sonuca gore deger takdir edilmistir,

Baylelikle;

Taginmazlarin degerleme tarihi itibariyle pazar yaklagimina gére kanaat getirilen ve takdir edilen piyasa
degeri su sekildedir;

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

Taginmazlarin tamamina aylik toplam KDV Harig 181.250,00 TL bedel kira degeri takdir edilmistir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 35.400.000,00-TL dir,

Tespit edilen bu dederler tastnmazin pesin satisina ydneliktir.

Nikal deger, KDV Haric dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deder takdiri, raporun iceridinden ayri tutulamaz,

Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:13,7253 TL dir.

oA W e

Kadir Onur CiFCi Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmam Kantrolér Sorumlu Degerleme Uzmam
SPK Lisans No: 406200 SPK Lisans No; 404622 SPK Lisans No: 401418 |
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazifdlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur,

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simrhdir.

Rapor, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile meveut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir,

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir &nyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiig@ Gcret, raporun herhangi bir bélimiine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar) mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani{lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigl konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmustir.

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

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

= s bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazirlanmistir. llgilisi ve hazirlamis amaa disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

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

A Uydu, Konum ve CBS Garlintiileri

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri

Maltepe V.0, £31 054 52
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