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Talep Sahibi

Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.5.

Raporu Diizenleyen

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi

04.12.2020

Rapor Numarasi

Ozel 2020-1241

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Tapuda; Ankara ili, Cankaya ilcesi ve Yukan Bahgelievler Mahallesi, 2763
Ada 10 nolu parselde bulunan 9 numarali ‘Depolu isyeri’ nitelikli tasinmazin
piyasa ve kira degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

A s bu rapor, Yirmi Alu (26) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir batiindir.

A Bu Rapor, Sermaye Plyasasi Kurulu'nun I1-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dejgerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas
Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikras| kapsaminda hazirlanmistir.
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YONETICI OZETi

Talep Sahibhi

Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2020-1241 / 04.12.2020

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi iizerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkulliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati
kapsaminda kullamimak dzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar gercevesinde
hazirlanmgtir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Yukarn Bahcelievler Mah. Askabat Cad. No: 24/A CANKAYA / ANKARA
UAVT:1358207569

Tapu Kavit Bilgisi

Ankara ili, Cankaya ilcesi ve Yukari Bahcelievler Mahallesi, 2763 Ada 10 nolu
parselde bulunan “Depolu isyeri” vasifli 9 bagimsiz bolim numarali tasinmaz.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Tasinmaz halihazirda magaza olarak kullanilmaktadr.

imar Durumu

S0z konusu tasinmaz ile ilgili Cankaya Belediyesi imar Miidirltigiinde yapilan
arastirmada, Cankaya ilcesi ve Yukar Bahgelievler Mahallesi, 2763 Ada 10 nolu
parselin 1/1000 élcekli imar planina gére, imar durumu incelemesi sonucunda
imar paftasina gére 610 m? alana sahiptir. Parsel “Konut” lejantli, ayrik nizam,
4 katli, yoldan 5 m., komsu parsellerden 3 m. cekme mesafelidir.

Kisithihk Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Konu taginmazin herhangi bir kisithhk durumu bulunmamaktadir.

Piyasa Degeri

Pivasa Dederi 9.400.000,00-TL
(Dokuz milyon Dért Yiiz Bin Tiirk Lirasi)
KDV Dahil 11.092.000,00-TL

(On Bir Milyon Doksan iki Bin Tiirk Lirasi)

Taginmazg, yerinde goriilmiis, kullanim durumu, yapi kalitesiyle birlikte her kat

Aciklama incelenmistir. Degerleme slrecini olumsuz etkileyecek bir durum
olugmamustir.

Raporu Mehmet AFSAR = SPK Lisans No: 406225

Hazirlayanlar Raci Gokcehan SONER - SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418 o
5aYRIMENKUL uEst i VE nwsMANLm AS.
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Hulls Gayvictatiked Yiatmm Qriakdidh AS,

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalar 04.11.2020 itibariyle baslanmis 01.12.2020 itibariyle
degerleme g¢alismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 04.12.2020 tarihinde Ozel 2020-1241
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmigtir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.nin talebi iizerine; Cankaya llgesi ve Yukar
Bahgelievler Mahallesi, 2763 Ada 10 nolu parselde yer alan “Depolu isyeri” vasifli 9 bagimsiz
bélim numarah tasinmaza ait piyasa degerinin tespitine yénelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi tzere, portféyde
bulunan ve bilgileri verilen tasinmaz(lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla giincel Pazar degerlerini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir,

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapar, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hiiktmleri ile bu tebli ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuating
tabi ortak ortakliklar, ihrageillar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasast mevzuat]
kapsamindaki  islemlerine  konu alan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul dizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dederleme standartlari cergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4 Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.5. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhlk A.S.
arasinda 30.01.2020 tarihinde imzalanmustir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani 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 icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc Degerlemeye iliskin Bilgiler
Deferleme konusu gayrimenkul igin gsirketimiz tarafindan 2019 - 1106 Talep Numarali Rapor ile
yenileme durumuna istinaden rapor hazirlanmistir. 2018 — 0270 Talep Numarasi ile imar Barisina
istinaden tespit amach rapor dizenlenmistir.

NET KURURMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLEVEME DA SMANLIKA.S
Emnivet Mh. Sinir Sk.NgA7/1 Yenimahalle/ANK.
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Hall Gayilvieriku! Yatmm Qrinkhiin A%

2. DEGERLEME $IRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damismanlik hizmeti vermek (izere Ankara’da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Seri: VIIl, No:35 sayih tebligi uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmigtir.
$irketimiz ayrica, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayih karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve

faydalanin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta/ Web : info@netgd.com.tr  www.netgd.com.tr

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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvanmi__: Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Sirket Adresi . Tathisu Mahallesi, Ertugrul Sokak, No:1 Dudullu 0SB,
Umraniye/ISTANBUL

Sirket Amaci: Misterilerine ve hissedarlarina siirekli katma deger yaratmak, GYO
sektoriiniin geligimine katkida bulunmak ve kiiresel dlgekte saygin bir kurum haline gelmek.
Sermayesi : 970.000.000,-TL

Halka Acikhk - % 28

Telefon : 0216 600 10 00

E-Posta : info@halkgyo.com.tr

2.3 Milsteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Is bu rapor, miisteri talebine istinaden Ankara ili, Cankaya ilcesi ve Yukari Bahgelievler Mahallesi,
2763 Ada 10 nolu parsel {izerinde yer alan 9 bagimsiz béliim numarali tasinmazin piyasa satis ve
kira deerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmigtir. Miisteri tarafindan herhangi

bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzali

sekilde teslim edilmesidir.

MET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLE 3 DM\_HSMANLII:;B‘ m
Emniyet Mh. Sinie S a:l7/ ngmahﬂlleé’a
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz, Ankara ili, Cankaya ilcesi ve Yukan Bahcelievler Mahallesi, 2763
Ada 10 nolu parselde yer alan 9 bagimsiz béliim numarali tasinmazdir.

Ana gayrimenkul, sehrin ana arterlerinden olan Askabat Caddesi (zerinde 610,00 m?
ylizélclimiine sahip arsa iizerine kurulmustur. Sehir merkezindedir. Yakin cevresinde bilinen bazi
noktalar su sekildedir: Ulubath Hasan ilkokulu, Bahgelievier Cami, Milli Kitiiphane
bulunmaktadr.

Ana gayrimenkul Cankaya ilcesinde merkezi konumludur. Bélgede yapilasma (st seviyede olup,
biytik codunlugu konut yapilarindan olusmaktadir. Ulagim toplu tasima araglari ve 6zel araclarla
saglanabilmektedir.

Koordinatlar

Enlem: 39.9224220, Boylam: 32.8257550 ;
MET Hun
EAYRIMENKUL DEGER)

E VA DANISMARNLIE A5,
Emnivet Mh. Sinir SeNo:1 7/ Yenimahalle/ANK.
Tel:0312 467 G0 61 Fax:0312 487 00 34
Maltepe V.D. 671 054 53 89 Tic.5ic.No:256896
www,netgd.gbm.tr Sermaye:1.200.000,00.-TL
Mersig No: 0631054338900019
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kagltlarlm
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Halke Gayrimankul Yatmm araklifi A5

IL=ILCE

: Ankara - Cankaya

MAHALLE — KOY - MEVKIi

: Yukari Bahgelievler Mahallesi

NITELIK | : Depolu isyeri
CiLT - SAYFA NO - 51/4970
"ADA - PARSEL - 2763/10
YUZOLCOM 610,00 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI

: Kargir Apartman

TASINMAZ ID :374216
ARSA PAY/PAYDA :79/232
BLOK / KAT / KONUM -/ ZEMIN/9
o : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM
MALIK - HISSE Al
SIRKETI (1/1)
EDINME SEBEBI

TARIH-YEVMIYE

:28.10.2010 - 36171 (Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye
Konulmasi)

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama

Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Miidirligl TKGM Portal iizerinden 04.11.2020 tarihinde alinan Tapu
Kayitlanina gore tasinmaz Uzerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadr.

Serh:
4.560.000 TL bedel karsiiginda KOTON MAGAZACILIK TEKSTIL SANAYi VE TICARET ANONIM
SIRKETI lehine kira sozlesmesi vardir. ( 38,000,00TL+KDV BEDELLE 10 YIL MUDDETLE K )-
(14.07.2011 - 37576) ( Soz konusu sozlesme sahibi firmanin tasinmaz bosalttig ve hali hazirda
farkh bir kirac tarafindan kullamildigy gbriilmis olup serhin terkin edilmesi gerekmektedir.

Kisithhk durumu bulunmamaktadir. )

Beyan:

Diger Yonetim Planm : 29.07.1977

Diger (Konusu: YABANCI GERCEK VE TUZEL KISILERIN TASINMAZ VE SINIRLI AYNI HAK
EDINIMLERI YASAKLANMISTIR. ) Tarih: - Sayr: - ( Sablon: Diger) (19.08.2009 - 12611)

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim

islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere {imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

S6z konusu parsel Gizerindeki ana gayrimenkul igin son 3 yilda herhangi bir alim-satir

olmamistir.

- [;.lemi

NEL RS T VE DANISMANLIKAS

p:17/1 Ye imahalie/ANK
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3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Séz konusu tasinmaz ile ilgili Cankaya Belediyesi imar Miidiirligiinde yapilan arastirmada,
Cankaya licesi ve Yukan Bahgelievler Mahallesi, 2763 Ada 10 nolu parselin 1/1000 &lgekli imar
planina gére, 610 m? alana sahip olup, Konut Lejanth, ayrik nizam, 4 kat, yoldan 5 m., komsu

parsellerden 3 m. gekme mesafelidir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yap Tespiti Vb Durumlara Dair

Aciklamalar
56z konusu gayrimenkul icin Cankaya Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve

sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadig gérilmistir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilig

insaat veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

S6z konusu parsel Uzerinde bulunan yapi igin herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim_izinlerine iliskin Bilgileri ile iigili Mevzuat Uyarinca Alnmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut
Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz igin mevzuat uyarninca alinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal gerekliligi
olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu gorilmuastir.

Yapi Ruhsati : 01.04.1977 tarih ve 171 nolu ruhsat
Yapi Ruhsati : 07.10.1977 tarih ve 137 nolu ruhsat

Yapi Kullanma izin Belgesi : 27.03.1978 tarih ve 4480/78 nolu

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

ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ligili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Soz konusu parsel tzerindeki yapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayih Yapi Denetim Kanunu éncesi inga
edilmis olmasi sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme vapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve
planlarin ve stz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin aciklama
$6z konusu parsel lizerinde cins degisikligi yapilmis, yapi kullanma izin belgesine sahip 9 bagimsiz
bélimden olusan yapi bulunmaktadir. Degerleme, bu taginmaz i¢in hazirlanan ve onaylanan

mevcut projeye ve yasal evraklara dair yapilmistir. Farkli bir proje degerlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Gayrimenkuliin enerji verimliligi ile ilgili herhangi bir sertifika veya belgeye ulagilamamistir.

JEF RURUBEBAL
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4, GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Degerlemeye konu tasinmaz Cankaya ilcesi Ankara il sinirlari icerisinde; 39.9224220 enlem ve

32.8257550 boylamlar arasinda yer almaktadir. Cankaya ilgesi, sinirlan iginde Ankara'nin en
modern bélgesini olusturan kisimdir. Engebeli bir araziye yerlesmis olan ilgenin denizden
yiiksekligi yaklasik 870 metredir. ilgenin kuzeydegusunda, iginde Hatip Cayinin yer aldify Kayas
Vadisi kent merkezine kadar uzamir. Dikmen Vadisi ve Portakal Cigegi Vadisi gibi yeni projelerle
de ilgenin bir ticaret, turizm ve kiiltiir merkezi haline getirilmesi icin ¢alismalar yapilmaktadir.
Ova dzelligi tasiyan diizliikler icinde 6nceden akarsu yatagi olan dereler vardir. Sulan kurutulmus
gukur alanlar durumunda olan bu dereler, i1slah edilmis ve tzerleri kapatilmistir. Giiniimiizde
iizerinden énemli bulvar ve yollarin gectigi bu dereler incesu Deresi, Biilbiil Deresi, Araplar
Deresi, Kavaklidere ve Cevizlidere'dir. ilcenin en o6nemli akarsuyu olan imrahor Deresi,
Kavaklidere, Kiigiikesat, Seyranbaglar, Toprakl ve Cebeci semtlerinden sonra Altindag ilgesine
gecer, incesu Cayi ile birleserek Ankara Cayina kansir. licede yer alan tek gél Eymir Goliidiir. Kent
merkezine 15 kilometre uzakliktadir. Gélbasi ilcesinde yer alan Mogan Goliiniin kuzeydogusunda
yer alir, Uzunlugu 5 kilometre, eni 300 metre civarindadir. ilcenin ermanlik alani, Elmadag, Eymir
Golii ve Cal Dagi arasinda yer alan meselikler ve Oran sehrindeki ormanlik alandir. ilgede
bulunan Anitkabir, Atatirk Miizesi, Pembe Kosk, Zafer Aniti, Gilivenlik Anrti Giiven Park ve TBMM
gibi anit ve binalar ¢ok yakin tarihimizi anlatan eserler arasindadir. MTA Genel Mudurligi Tabiat
Tarihi Miizesi, ODTU Arkeoloji Miizesi, Devlet Resim ve Heykel Miizesi, Anit Park, Botanik
Bahcesi, Abdi ipekgi Parki, Kurtulus Parki, Milli Egemenlik Parki, Oyuncak Miizesi, Hatti Anit,
Atakule, ilcenin diger turist cekim merkezleridir.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler lle Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;
Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK
£4.000.000 83.154.997
23,000,000
82.000.000
£1.000.000
80.000.000
79.000.000 : i
78.000.000 el
77.000.000 i
76.000.000 :
75.000.000
74.000.000
2014 2016 2017 2018 2019

dnceki aya gére %1,26, bir dnceki yilin ayn ayina gore %11,39 artti. (TULW%&:‘;‘U“
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A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Titketici Fivat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlari % -TUIK
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Tiirkiye istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gére enflasyon orani Mayis ayinda bir
dnceki aya gére %1,36, bir dnceki yilin ayni ayina gére %11,39 artti. (TUIK.)

A GSYIH/Biiyiime Endeksleri;

Gayrisafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlar - TUIK

‘ TS

¢ | 2C | 3¢ | 4C | 16 3C | 3C | 4C | 1€ | % | % | 4 | 1€
2017 2018 2019 2020
[ Degisim Oram 5,3 53 116 7.3 7,4 5.6 2,3 -2,8  -24 -15 0,8 6,0 45

DEGISIM %

TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gére gayrisafi yurtici hasila
2018 yili Gglincii geyreginde bir énceki yilin ayni geyrefine gire %1,6 artig gosterdi. 2C18
biiyiimesi %5,2’den %5,3’e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinimig GSYH bir
onceki ceyrege gore %1,1 darald.

GSYH 2020 yilinin ilk ceyreginde yiizde 4,5 oraminda biylime kaydetmistir. ilk ceyrekte tarim
sektérii yiizde 3, sanayi sektori ylizde 6,2 ve hizmetler sektdrii (insaat dahil) ylizde 3,2 oraninda
biiyiime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH biyiime oram yilin ilk
ceyreginde yiizde 0,6 olarak gergeklesmistir. Harcama yoniinden bakildiginda ise soz konusu
dénemde toplam sabit sermaye yatinmlan yiizde 1,4 oraninda gerilerken; 6zel tilketim ve kamu
tliketimi harcamalan sirasiyla yiizde 5,1 ve yiizde 6,2 oranlarinda artmistir. Net ihracatin
biiyiimeye katkisi negatif 4,3 puan olmustur. Bu donemde 6zel tiiketimin blyfr

puan olurken kamu tiiketimi ekonomik biyiimeye 0,9 puan katk vc?{m]i@rgm LE

—
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A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;
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Chrjaichs. texs 34 302

T T VULIC TAMVIL 19,88 i

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve lzeri seviyelere kadar ulasmistir. Haziran
2020 itibariyle ortalama %12,00 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve Insaat Sektérii;

2018 yilinda yasadigimmz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlarn ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli
dlgiide saglanmis goriinmekteydi. Yillilk GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
dnceki yila gbre yizde 0,9 artmistir. Ancak sektdrel bazda bakildiginda, finans ve sigorta
faaliyetleri toplam katma degeri yiizde 7,4, kamu yénetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet
faaliyetleri yizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tarim sektérii ylzde 3,3 artarken,
insaat sektéri yiizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir.
ingaat sektériinde goriilen bu sert diisiis 2018 yilindan itibaren kendisini gésteren talep eksikligi,
maliyet artisi ve yiiklenicilerin yasadig nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis goriilmektedir.
insaat sektéril cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken
gayrimenkul sektérii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki sektér GSYH'nin yiizde 12,1
oraninda bir biiyiiklige ulasmislardir.

2020 yilimin ilk geyregi GSYH sonuclar heniiz agiklanmamasina ragmen sektérdeki genel egilimin
anlasilmas agisindan satis rakamlar incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi
ongorillmektedir. insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020
yilini ilk G¢ aylik diliminde de siirdiirmiis goriinmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 yilinin ayni
donemi incelendiginde toplam konut satislarinda yizde 3,4 oraninda artis yasanmistir. 56z
konusu dénemde ikinci el satislarda gérilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan
konutlarin talep gordiigiinii isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini sartlara gére
ayarlamaya devam etmis gériinmektedir. 2019 yili birinci geyregi ile 2020 yili birinci ¢eyregi
arasinda yapi ruhsat sayisinda yiizde 23,4 diizeyinde gerileme gergeklesmistir. Diger yandan
gerek sektdér gerek ekonomi agisindan dikkatle izlenmesi gereken énemli bir noktada ipotekli
satiglarda yaganan gelismedir. Ayni dénem itibariyla ipotekli konut satislan yilizde 90 dizeyinde
artis kaydetmistir. Bu siireg igerisinde faizlerde yasanan disiis ve bunun kredi maliyetlerine etkisi
ipotekli satislar oldukga olumlu etkilemis goriinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tirkiye'de de insaat sektdrii, genel ekonomi agisindan bir
oncii gosterge olmanin yaninda bliylimenin itici giiciini olusturma ézelligini de tagiyor. insaat
sektériindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha dggﬁugmehrrglt{a&l%g B '#Prﬁ\rgEMANUK AS
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birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek blyime temposuyla genel
ekonomik biiyiimeye hem dogrudan hem de dolayl olarak en énemli katki yapan sektérlerden
biri oldugu goriiliyor.
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RUMSAL
CEGEMLEME

Tirk insaat sektoriiniin uwzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki
dalgalanmalara en duyarh sektdrlerden biri oldugu stylenebilir. insaat sektériindeki biiyiime
egilimi bir bakima GSYH'nin &ncil gdstergesi durumundadr.

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz
oranindaki degisim ve enflasyondaki yaganan pozitif disiisle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diisis
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yam sira 2019 yili yabanciya
gayrimenkul satiginda dzellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili
2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi diisiisle birlikte ozellikle sifir
konutlarda satis rakamlari cok hizli bir seviyeye ulasmistir.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, 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 610,00 m? yizélciimlii arsa lizerine bodrum, zemin, 3 normal
kattan olusmakta olup, ayrik nizam betonarme yapi tarzinda yapilmis bir yapidir. S6z konusu
binanin mimari projesine gére bodrum katinda; kazan dairesi, kaloriferci odasi ve 9 numarah
bagimsiz béliime ait kullanim alani, zemin katinda bina girisi ve 9 numaral diikkan, diger normal
katlarin her birinde 2’'ser adet mesken olmak lizer binada toplam 9 adet bagimsiz boliim
bulunmaktadir. Binaya giris caddeden binaya bakildiginda sag yan cepheden ve zemin kat
seviyesinden saglanmaktadir. Binaya girisi Askabat Caddesi’'ne gére arka cepheden zemin kat
seviyesinden saglanmaktadir. Bina dis cephesi klasik siva Gzeri dis cephe boyalidir. Bina bakimli
durumdadir.

A Bagimsiz Boliim Ozellikleri;

Rapora konu 9 numaral bagimsiz bélim; mimari projesine gére binanin zemin katinda konumlu
olup Askabat Caddesi'nden cephe almaktadir. Tasinmaza giris cadde cephesinden
saglanmaktadir. Tasinmazin cadde cephesi yaklagik 14m., derinligi ise yaklagik 20m.’dir. Mimari
projesine gore zemin katinda yaklagik 245m2, bodrum katinda yaklasik 205m2 olmak lizere
toplamda yaklasik briit 450m2 kullanim alanina sahiptir. Tasinmazin giris cephesi camekan, ig
mekanda duvarla algi swva (lzeri saten boyalidir. Zeminler seramik kaplamalidir. Tasinmaz
mevcutta giyim magazasi olarak kullamlmakta olup zemin kat kismi magaza alani, bodrum kat
kismi depo olarak diizenlenmistir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri
Durumlara fliski Bilgiler
Mahallinde yapilan incelemede taginmazin mimari projesi ile uyumlu oldugu gérilmistir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Defisikliklerin 3194 Sayih Imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
!h HANISMANLIKAS

Mevcut yapi icerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir |malﬁqﬁvﬁkﬂé@m
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Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullamildi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadii ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla

Kullamldigy Hakkinda Bilgi
Séiz konusu tasinmaz magaza olarak kullaniimaktadir.

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tarmimh Deder Esasi — Pazar Degeri:

APazar degeri, bir varlik veya yiikimliligin, 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 itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gérilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi asagidaki
kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlk igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattr. Bu fiyat, satia tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fivattir. Bu
tahmin, &zellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibi 6zel sartlara veya kogullara
dayanarak arttinlmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varlgin veya ylkimlGligin degerinin, onceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(€) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
dzgil olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger bagka bir
zamanda dojru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullart baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmig
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir.
Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.
Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat Sdemeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satic’” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérillmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satic, fivat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢link istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, érnegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kirac gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve ézel bir iligki bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degerl islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yap Idig1 varsayilir.

(2) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varlgin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebileggl- pmwr\ sanlsatilmis

olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisimesabipsld GEGE
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elde edecegi en uygun ydntem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma siiresi sabit bir siire
olmayip, varhgin tiirline ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
pazar katihmasinin dikkatini ¢ekmesi igin yeterli siire taninmas gerekliligidir. Pazara cikartilma
zamani deferleme tarihinden énce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicnin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiilli ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul élciilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlann diistiigi bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda meveut en iyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgiir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazar, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pazar katiimcisindan
olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiiksek
diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullamim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif bagka bir kullamim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik icin teklif edecegi fiyati
hesaplarken varlik i¢in planladigi kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiiretilmis veriler kullanilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yéntemler kullaniabilir. Pazar
yaklagimi tanim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar
degerini belirlemek icin, katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin
kullamilmasi gerekli gérdlmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasl maliyet ve
aginma analizleriyle belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iligkili kosullara gére en gecerli ve en
uygun deferleme yénteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yéntemin, pazar degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gérilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici
icin deger ifade eden niteliklerini yanstmaz. Béyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi,
ekonomik veya yasal ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli
alicinin degil, herhangi bir istekli bir aicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger
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Degerleme Yéntemleri

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

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amag belirli durumlara
en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir.
Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinr:

(a) degerleme gérevinin kosullar ve amaai ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullamim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin giiclii ve zayif yénleri, (¢) her
bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katiimailar tarafindan kullamilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken giivenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme lcin Bu Yaklasimin

Kullaniilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varlhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastinimas) suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir: (a) degerleme konusu varhgin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna
dnemli dlgiide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) énemli dlclide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin sz konusu olmasi.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varlifin tipatip veya énemli élgiide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastinlabilir varliklar ile degerleme konusu variik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayah diizeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir,

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastinilabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlan kullamlir. Belirlenen araliktan uygun c¢arpanin se¢imi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Diikkan Satilik]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 130 m2 zemin kat,
120 m2 bodrum kat kullanim alanina sahip diikkan vasifli taginmaz 4.100.000 TL bedel ile
pazarhkli olarak satihiktir.

(Zemin kat birim degeri ~26.623 TL/m? x 1,25 konum serefiyesi : 33.278 TL/m?)

(Ilgilisi : 0542 423 19 84)
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Not: Emsal tasinmazin birim degeri hesaplanirken bodrum kat birim degeri ticari
kabiliyetinin ddsiikligii nedeni ile zemin kat birim degerine oranla yaklasik 1/5'e
indirgenmistir. Emsal tasinmaz degerleme konusu tasinmaza gore ticari bakimdan konum
dezavantajina sahiptir. Degerleme konusu taginmazin kullamim alaminin biiyiik olmasi nedeni
ile de birim m2 fivatinin serefiyesi diistiktiir.

Emsal 2 [Diikkan Satilik]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 35m2 zemin kat
kullamm alanina sahip diikkan vasifli taginmaz 5.990.000 TL bedel ile pazarlikh olarak
satiliktir.

(Zemin kat birim degeri ~171,142 TL/ m? x 0,35 konum serefiyesi x 0,60 alan serefiyesi:
35.939 TL/m?)

(Ilgilisi: 0532 311 70 41 )

Not: Degerleme konusu tasinmaz emsal tasinmaza gore ticari bakimdan konum
dezavantajina sahiptir. Ayrica alansal olarak konu tasinmazin emsale gére cok daha biiyiik
olmasindan dolay birim degeri daha diisiiktir.

Emsal 3 [Beyan]: Konu tasinmazin bulundugu bélgede gérev yapan emlak yetkilisi ile yapilan
goriismede konu tasinmazin zemin kat m2 birim degerinin 30.000 TL-35.000 TL arahginda
olabilecegi, kirasinin ise aylik 45.000 TL ile 55.000 TL araliginda olabilecegi bilgisi alinmistir.
Bolgede kira amorti sliresi 200 ay civaninda olabilecegi 6ngorilmektedir. Bu durumda Satis
Degeri: 45.000 TL x 200 ay =~9.000.000 TL

ilgilisi: 0532 643 04 50

Emsal 4 [Diikkdn Satihk]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 150 m2 zemin kat
kullanim alanina sahip diikkdn vasifli tasinmaz 3.250.000 TL bedel ile pazarhkh olarak
satiliktir.

(Zemin kat birim degeri ~21.666 TL/ m?x 1,50 konum serefiyesi: 32.499 TL/m?)
(ilgilisi: 0312 32103 11)

Not: Degerleme konusu tasinmaz emsal tasinmaza gore ticari bakimdan konum avantajina
sahiptir.

Emsal 5 [Bevan]: Konu taginmazin bulundugu bolgede gorev yapan emlak yetkilisi ile yapilan
gorismede konu taginmazin zemin kat m2 birim degerinin 35.000 TL aralifinda olabilecegini
kirasimin ise aylik 40.000 TL ile 55.000 TL araliginda olabilecegi bilgisi alinmistir. Bélgede kira
amorti siiresi 200-220 ay civarinda olabilecegi beyan edilmistir. Bu durumda Satis Degeri:
45.000 TLx 210 ay =~5.450.000 TL

ilgilisi: 0506 474 16 75

MET KURUMSAL
GAYRIMENKUL DEGERLE DRNISMANLIK A5
Emnlyet Mh, Sinir 5 £:17/1 Yénimahalle/ANK,
~ e1:0312 467 Q6L Fax:0312 4670034
mMaltepe V.D, 054 93 89 Tic.Sic.No:256656
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Emsal 6 [Diikkdn Satilik]: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 260m2 zemin kat
kullanim alanina sahip dikkén vasifli tasinmaz 10.250.000 TL bedel ile pazarlikl olarak
satiliktir.

RLIMSAL
CEGERLEME

(Zemin kat birim degeri ~39.423 TL/ m?x 0,80 konum serefiyesi: 31.538 TL/m?)
(ilgilisi: 531 658 0999 )

Not: Degerleme konusu tasinmaz emsal tasinmaza gore ticari bakimdan konum
dezavantajina sahiptir. Ayrica alansal olarak konu tasinmazin emsale gére cok daha biiyiik
olmasindan dolay: birim degeri daha distktir.

Emsal 7 [Kiralik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaz ile ayni cadde {izerinde 100m2 zemin
kat ve 150m2 bodrum kat kullanim alanina sahip diikkan 29.000 TL/Ay bedel ile kiraliktir.
Bodrum kat 1/5 oraninda zemin kat degerine indirgenmistir. Alani kiiclik olmasi ve kose
konumda olmasi sebebiyle avantajlidir.

29.000 TL/ 130 m2 = 223 TL/m2 x 0,85 alan = 189,55 TL/m2
ilgilisi: 0312 440 40 38

Emsal 8 [Diikkan-Beyan]: Konu tasinmaz ile ayni cadde GUzerinde faaliyet gésteren esnaf ile
vapilan goriismede; 45m2 zemin kat kullanim alanh diikkan nitelikli tasinmaz icin 10.000,-
TL/Ay kira bedeli 6dendigi bilgisi alinmistir. Alani kiiciik olmasi sebebiyle avantajlidir.

10.000 TL/ay : 45 m2 =222 TL/m2 x 0,90 alan = 199,8 TL/m2

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gésteren Krokiler

NET KURUMSAL
GAVRIMENKUL DEGERLE DANISMANLIK A5
Emnlyet Mh. Sinir SkMo:17/ Yenimahalle/ANK.
Tel:0312 467 061 Fax!(312 46700 _E'-"-l‘
Maltepe V.D. 637054 93 a9fric.5lc.No:256696
waw.netgd.cgi.tr Sermaye:1.200,000,00.-TL
MersisfNe: 0631054938800018
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A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayh Aciklamalar ve Diger

Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin bulundugu cadde ve yakin cevresinde satilik/satilmig, kiralik/satilik
diikkan emsalleri elde edilmis ve bolgeye hakim emlak ofisleri ile gorisiilerek emsaller ile
ulasilan sonug desteklenmistir. Tasinmaz, Askabat Caddesi lizerinde olup cadde yaya ve arag
vogunlugu bakimindan (st seviyededir. Cadde (zerinde yer alan dikkénlarin birim
fiyatlarinin 30.000-TL/m? ila 35.000-TL/m?oldugu tespit edilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonucg

Elde edilen bilgilerden hareket ile taginmazin zemin katina 32.653,06-TL takdir edilmistir.
Bodrum kati hali hazirda aktif olarak kullanilmakta olup bélgenin ticari hareketliligi
diistinildiginde 1/5 oraninda zemin kat degerine indirgenmesinin uygun olacagina kanaat

getirilmistir.
DEGERLEME DETAYI TABLOSU
ALAN |BIRIM DEGER .

f P DEGERI (TL
BBNO KAT NITELIK (M2) (TL/M2) AZAR DEGERI (TL)

ZEMIN KAT = 245 32.653,06 £ 8.000.000,00 &

DUKKAN
9 BODRUM KAT 205 6.829,27 % 1.400.000,00 %
TOPLAM 9.400.000,00 &

Pazar yaklasimi ydntemi sonucunda asagidaki defer tablosunda detaylandinldig (zere
degerleme konusu bagimsiz béliim icin 9.400.000,00 TL Pazar degeri takdir edilmistir.

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

Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz
konusu olmadikea, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla &deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarnnin
diisilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida vyer verilen
durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katihmeilarin degerleme konusu varhkla énemli 6lglide aymi faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu
varhg bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklarn kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varhgin dogrudan gelir
yaratmamas) ve varhgn kendine o6zgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklagimini

dtneindes

oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasu. INENEO i 0171 in?}Tg;;&\JeéﬂNK.
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Belli bagh ¢ maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yéntemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem. (b) yeniden lretim maliyeti yéntemi: gésterge niteligindeki degerin varhgin
aynisinin iretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Tasinmaz kat irtifaki tesis edilmis yapida konumlu olup, arsa degerlemesi yapilmamistir.

A Yap: Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynag
ve Yapilan Varsayimlar

50z konusu taginmaz mimari projesine gére 450 m2 kapall alana sahip olup, icerisinde
bulundugu bina icin kat irtifak tesis edilmistir. Bu sebeple arsa degeri takdir edilmemis olup
yapi degeri belirlenmemistir.

B.B.NO | Alan  Yapi Birim Maliyeti Sigortaya Esas
(m?) (TL/m?) Deger
9 | 450 | «x 1.450,00 TL/m’ = | 652.500-TL

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Tasinmaz kat irtifaki tesis edilmis yapida konumlu olup, Maliyet Yaklasimi ile deger takdiri
vapilmamistir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullamlma Nedeni

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistlirGimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlgin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislanimin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli gériilmektedir:

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

- indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi:

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

Uzun 8miirlil veya sonsuz omirll varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin tahmin
stresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varhidin .
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger 'tqﬂlilmbewg.%géﬁﬁ LI P‘:-ENM.NLH‘ A

hesaplanabilir. INA ynteminin temel adimlar asagidaki sekildedir: £ malyet Mh. Sinir SK, 0:17!10\? ;TS;E%EQ,QNR
Tel:0312 467 Op61 Fax:0314
Mattepe V.D. 63054 93 82 Ti:.‘blc.Nu:EEEE??
www.netgd. tr Sermaye:.200.000,00.-
O MersigNo: 0631054938900019
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(a) degerleme konusu varhgin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiiriiniin
secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akislar veya 6z
sermayeye ait nakit akislan, reel veya nominal nakit akislan vb.), (b) nakit akiglarinin tahmin
edileceiii en uygun kesin slirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu siire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmast, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlk icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oranminin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dihil olmak lizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

IHALKC YO

Halk Gayrimenkul Yatmm Oriakhgp A5,

= Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi
véntemdir. Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) liretecegi 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 iligkiyle
belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tiim kaynaklardan elde edilecek
gelirleri iceren mulkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bogluk/kayiplarin arindirildig
efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit gelirin faalivet giderleri ile diger harcamalardan
arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin
kiralanabilir tiim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

« Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

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

5tz konusu parsel lizerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla
birlikte, kira degerlerinden kaynakll potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orani ile
oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintil Aciklama ve Gerekgeler

So6z konusu parsel lizerinde hélihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamas: sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. S6z konusu gayrimenkuller igin kullanim maksat ve
kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolayr herhangi bir iskonto
orani belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklasimini agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger
yontem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullamiimak izere gerekli varsayim ve
kabuller yapilmstir,

Bolgede yapilan emsal arastirmalari ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullanimi, glinimiz
ekonomik kosullan ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tiim etkenler
neticesinde diikkan nitelikli tasinmazlar icin bu siire ortalama yaklasik 15 yil olarak &n
gériilmiistir. Buna gore zemin kat diikkdnlar icin 0,066 (%6,06) olarak yaklasik ortalama
kapitalizasyon oranlari belirlenmistir. Bu kapitalizasyon oranlan sadece bu bdlgede bu tarz
tasinmazlar icin gecerlidir, genel bir orani yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

MET hURLMSAL
Rapora konu taginmazin bodrum kati ve zemin kati kendi icinde farkieigerefiyer TR SMANLIK A3
A : b L-.rnn\;ech.Snnffgl(%go:‘i'F Venimahalle/ANK
ax:
wialtepe V.D. 6#1 054 93 B9 Tic.Sic.N0o:256696
.-.-\?uw.ﬂetgd.c Tt Sermsye:1.200.000,00-Th

dolayi her biri igin ayn hesaplama yapilmistir. TE|1031:;5061 Fax:0312 467 00 34
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TASINMAZ AT KIRALANABILIR| Kira BIRIM DEGERI | AYLIK KIRA DEGERI | YILLIK KIRA DEGERI | kariTALIZASYON | PIYASA DEGERI
ALAN (M2) { TL/m2) (1Y (M) ORANI ~(TL)

98.8 EDDR_UM 205,00 34,15 £7.000,00 +84,000,00 0,0666 £1.261.261,26

ZEMIN 245,00 169,39 £41.500,00 +£498.000,00 0,0666 £7.477.477,48

TOPLAM 450,00 £48.500,00 £582.000,00 £8.738.738,74

Sonug olarak gelir yéntemine gére séz konusu bagimsiz bélimleri iceren tasinmaz igin toplamda
8.740.000,00-TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S8z konusu taginmaz igin yapilan tiim inceleme ve arastirmalar neticesinde bodrum ve zemin kat
kullanim alani icin takdir edilen aylk kira degerleri yukaridaki tabloda verilmistir. Buna gére
rapora konu 9 numaral bagimsiz bélim icin toplam 48.500,00 TL aylik kira degeri belirlenmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihg Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar

Taginmazin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigi bélgede kat karsihg oranlarinin
%55-%60 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %35-%40 oranlarinda
gerceklesebilecegi 6n goriilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alamimin biiyiikligii, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik
gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
56z konusu ¢alisma, tapu kaydi verilen tasinmaz icin yapilmis olup, arsa degeri ve herhangi bir
proje degerlemesi islemi yapilmamgtir.

A En Verimli ve En lyi Kullamim Degeri Analizi
Séz konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bélge ve cevre ézellikleri dikkate alindiginda
mevcut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacag kanaatine vanlmistir.

A Misterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

56z konusu tasinmaz kat irtifakll bagimsiz bélim olup misterek veya bélinmiis kisim analizi
yapiimamistir. Sadece parsel {izerinde bulunan 9 numaral bagimsiz bélimiin degerlemesi talep
edilmis ve ¢alismalar bu tasinmazi igerecek sekilde yapilmistir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Y&ntemleri ile Analiz Sonuclanmin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla Izlenen
Metotlann ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi tzere degerleme yapilirken tasinmaza ayn ayn analiz
vapilmis olup deger olusumu Pazar analizi ve gelir yaklasimi esasina gére belirlenmistir.
Taginmazin magaza olarak isletilmesi sebebiyle gelir getirici bir milk sinifinda degildir. Ancak
bélge piyasasi dogrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde
kira degerleri getirilerinden kaynakli potansiyel bir piyasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise
direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla bulunmustur. Dolayisiyla tasinmaz igin iki farkh yéntem
de degerlemede dikkate allnm|§ bu unsurlar netlcesmde deger takdiri gergeklestmlml,ﬁtlr

: t]AB/DUﬂG
4 ”“ slc. Mo 255595
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6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin

Gerekgeleri
Degerleme c¢alismasi icin gerekli tiim 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 Olmadif Hakkinda Gériis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken
tim vyasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, vyasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
gorilmistir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun
bulunmadig bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Raporun 3.2 maddesinde tasinmaz lizerinde bulunan takyidatlar detayh olarak agiklanmigtir.
Tasinmaz (zerinde tasarrufunu kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi (izere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir. Tasinmazin tapu kaydinda “ YABANCI GERGEK VE TUZEL KIiSILERIN TASINMAZ
VE SINIRLI AYNI HAK EDINIMLERI YASAKLANMISTIR.” Beyani bulunmaktadir. Séz konusu beyan
geregi tasinmazin vyabancilara satis engeli disinda tasarrufu kisitlayicr  bir  durumu
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Ge¢mesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair
Bilgi
Degerleme konusu taginmaz arsa veya arazi degildir, parsel Gzerinde rapor icerisinde bilgileri
detayh sekilde verilen tasinmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakk: ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin

Devredilebilmesine _iliskin _Olarak Bu Haklari _Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakk degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis lle Portféye Alinmasinda Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Degierleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullamm sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin 11-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin
Esaslar Teblig”nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (r) bendi geregi tasinmazin tapudaki
nitelikleriyle GYO portféyiinde bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine varilmistir.

) MiSAL
SPALENVEVE DANlﬁMANLIK AS
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7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.'nin talebi iizerine; Ankara ili, Cankaya ilgesi ve
Yukar Bahgelievler Mahallesi, 2763 Ada 10 nolu parselde bulunan ‘Depolu isyeri’ vasifli 9
numarah bagimsiz bélimiin piyasa degerinin tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari
unsurlar iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirflanmistir.
Tarafimizca isleme alindigl tarihteki degerleme konusu tasinmazin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bélgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu,
yapinin ve i¢c mekanlarnin ézellikleri, kullanim amac ve fonksivonlugu, yapi sinifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti,
cevresinin tesekkdl tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre &zellikleri, mevcut ekonomik sartlar
gibi tiim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiiriicii miispet menfi tiim faktérler
goz oniinde bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullamilan
yontemlerin sonuclari anlamli sekilde neticelenmistir.
Taginmazin bulundugu bélge ve konumlandig lokasyon 6zelinde, kullanim amacg ve kapsami
dogrultusunda piyasa degerini daha dogru gésterdigi gerekgeyle pazar yaklagimi yontemiyle elde
edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.
Boylelikle;
Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle pazar yaklasimina gére kanaat getirilen ve takdir edilen
piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 9.400.000,00-TL ve Yaziyla; (Dokuz Milyon Dért Yiiz Bin Tiirk Lirasi)
Tasinmazin aylik kira bedelinin KDV haric 48.500,00 TL olacag tespit edilmistir.
KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 11.092.000,-TL dir.
1. Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
2. Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.
3. Is bu rapor, ekleriyle bir bitiindiir.
4. Nihai deder takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.
5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:7.75007TL ve 1€: 9.2000dr.
Mehmet AFSAR Raci Gbkcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU

Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Llsans No: 406225 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418

17y
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Rapor, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili higchir dnyargimiz
bulunmamaktadir.

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkullin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.
Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yvapilmistir,

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

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Deferleme
Standartlar’’'na uygun olarak raporlanmstir.

= is bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazirlanmistir. ligilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

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

A Uydu, Konum ve CBS Gériintiileri

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri

|HALKC, YO
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