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Talep Sahibi Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligl A5,
Raporu_Dl'.izenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.
Rapor Tarihi 26.12.2019

Rapor Numarasi B Ozel 2019-1108 -

Raporun Konusu ) Gayrimenkul Piyasa ve Kira Deger Tespiti

’ Tapuda; Ankara li, Cankaya iicesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 1064 Ada 14 |
nolu parselde bulunan 51 adet bagimsiz bélimiin piyasa ve kira degerinin !
Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

§ |
| |

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A |s bu rapor, Yetmis Dirt {74) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitdndir,

A Bu Rapor, Sermaye Fiyasas! Kurulu'nun 11162.3 sayih "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu tebli§ ekinde yer alan "Degerleme Raporiannda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebliin 1 inci maddesi ikingl fikrasi kapsaminda haziflanmigtir.

NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEMSA
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Rapor No ve Tarihi

Net Ozel 2019-1108 / 26.12.2019

Degerleme Konusu
ve Kapsaml

Bu raEnr, miisteri talebi {izerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullar ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
giincel piyasa ve kira degerinin tespitine yonelik olarak, SPK mevzuat
kapsaminda kullanilmak zere, ilgili teblifde belirtilen esaslar cercevesinde
hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

' CUMHURIYET Mah. ZIYA GOKALP Cad. HALK BANKASI Sit. No: 5 / CANKAYA /
- ANKARA

' Tapu Kayit Bi

Ankara ili, Cankaya llcesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 1064 Ada 14 nolu parselde
bulunan 51 adet bagimsiz béllm.

Fiili Kullanmimi

(Mevcut Durumu)

Tasinmazlar Halk Bankasi tarafindan kullamimaktadir.

imar Durumu

Stz konusu tasinmaz ile ilgili Cankaya Belediyesi Imar Midurliginde yapilan
arastirmada, Cankaya ilgesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 1064 Ada 14 nolu parsel
1/1000 &lcekli imar plamna goére; 272m? alana sahiptir. Parsel “Merkezi Is
Alani” lefantli, Bitisik Nizam, 9 kat yapilasma sartlarina sahiptir..

| Kisithilik Hali {Yrkim

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

Konu taginmazlarin herhangi bir kisithlik durumu bulunmamaktadir.

Pivasa Degeri

22.400.000,00-TL
(Yirmi iki Milyon D&rt Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil 26.432.000,00-TL

Pivasa Deferi (Yirmi Alts Milyon D&rt Yiiz Otuz iki Bin Tirk Lirasi)
Tasinmazlar, yerinde goriilmis, kullanim durumlan, yapi kalitesiyle birlikte her

Aciklama kat incelenmistir. Degerleme surecini olumsuz etkileyecek bir durum
olusmarmistir.

Raporu Mehmet AFSAR — 5PK Lisans No: 406225

Hazirlavanlar

Raci Gékcehan SONER — SPK Lisans No: 404622 (Denetmen)

Sorumlu Degerleme

Uzmani

' Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418
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DEGERLEME

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalan 12.12.2019 itibariyle baslanmis 21.12.2019 itibariyle
degerleme calismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 26.12.2019 tarihinde Ozel 2019-1108
rapor numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 DEEEﬂEﬂ‘IEI‘ﬂH Amaci

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakli@ AS.nin talebi l(zerine; Cankaya llgesi ve
Cumhuriyet Mahallesi, 1064 Ada 14 nolu parselde yer alan 51 adet bagimsiz bélime ait piyasa ve
kira degerinin tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amac, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi Gzere, portfioyde
bulunan ve bilgileri verilen tasinmaz(lar)in yilsonu deger tespiti amaciyla glincel Pazar degerlerini
iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermoye piyasasindo goyrimenkul dederleme foaliyeti; sermaye piyasasi mevzuoting
tabi ortak ortakliklar, ihraccilar ve sermaye piyasas) kurumlarimn, sermaye piyasosi mevauati
kapsornundaki  islermlerine  konu olan gayrimenkullerinin, goyrimenkul  projelerinin  veya
gayrimenkullere bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulea kabul edilen degerleme standartlari cergevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda haziflanmistir.

1.4 Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 01.02.2018 tarihinde imzalanrmsgtir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Mehmet AFSAR tarafindan hazirlanmis,
Gayrimenkul Degerleme Uzmamn Raci Gékeehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumliu
Degerleme Uzmani Erdeniz BALI KCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

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

Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 2018- 0271 Talep Numaral Rapor ile

Imar Banigina istinaden tespit amach rapor hazirlanmistir.

Tic. 5. NIF255556 Sarmave:

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.5. iy Ta sl 7
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damsmaniik hizmeti vermek Gzere Ankara’da
kurulan ve genel merkezi Sehit Ersan Cad. Goban Yildizi Sok. 1/10 Cankaya — ANKARA adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VIIl, No:35 sayil tebligi uyarinca Kasim 2009'da "Kurul Listesine” alinmustir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilllk Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve
4345 sayil karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye g 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil x 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Pasta/ Web : info@netgd.com.ir www.neigd.com.ir

Adres : Sehit Ersan Caddesi Coban Yildizi Sokak 1/10 Cankaya - ANKARA

2.2 Talep Sahibi (Misteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani_: Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklhig A.S.

Sirket Adresi Tathsu Mahallesi, Ertugrul Gazi Sokak, No:1 Dudullu 0SB,
Umraniye/iSTANBUL

Sirket Amaci : Musterilerine ve hissedarlanna sirekli katma deger yaratmak, GYO

sektériiniin gelisimine katkida bulunmak ve kiresel élcekte saygin bir kurum haline gelmek.

Sermayesi : 928.000.000,-TL
Halka Aciklik  : % 28

Telefon : 0216 6001000
E-Posta : info@halkgyo.com.tr

2.3 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Is bu rapor, misteri talebine istinaden Ankara Ili, Cankaya licesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 1064
Ada 14 nolu parsel Gzerinde yer alan 51 adet bagimsiz bélimiin piyasa satig ve kira degerinin
Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmustir. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama
getirilmemistir.

2.4 [sin Kapsami
Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi misterinin degerlemesini
talep ettigl tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzah
sekilde teslim edilmesidir.

NET KURUMSAY. GAYRIMENKUL

DEGERLEME VE PANISMANLIK AS.
riah (4. 1Y ki Bk ﬂﬂ[!l:erlz"
&1 {ptt} FaD317 467 O 34 ANKARA
Tegiresi 11 054 G300 wwp e SomE
Mo REEas Samaye] 200, u-."(-f:l:ll'
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DEGERLEME

3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi ve Cevre Tesekkili Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar, Ankara Ili, Cankaya llcesi ve Cumhuriyet Mahallesi, 1064 Ada 14

nolu parsel lizerinde yer almaktadir.

Ana gayrimenkul, sehrin ana arterlerinden olan Ziya Gokalp Caddesi'ne cepheli 272,00 m?
yiizélglimiine sahip arsa Uzerine kurulmustur. Yakin cevresi genellikle ticari maksatl geligmistir.
Bolge 8-10 katli apartman tipi yapila seklinde yapilasmistir. 56z konusu yapilarda genellikle
zemin katlar dilkkan, normal katlar ofis, bliro vb. sekilde kullaniimaktadir. Yakin ¢evresinde SGK
Mudarlukleri, || Defterdarhigi, Tiirk Kizilay Genel MidUrl(ga, Saglik Bakanli@ Halk Saghig Genel
Miidirlagd gibi cesitli kamu kuruluslan, banka subeleri vb. 6zel kuruluslar bulunmaktadir,
Tasinmazin bulundugu alan Ankara ili'nin sehir merkezi durumundadir. Bu sayede tasinmaza
ulasim toplu tasima araglan ve &zel araclar ile rahatlikla saglanabilmektedir. Tasinmazlarin
bulundugu parsel sehrin ana arterlerinden biri Gzerinde konumlu olup bulvar Uzerinde yaya ve
arac trafigi yogun durumdadir.

Koordinatlar

Enlem: 39.921023 Boylam: 32.855223

YRIMENKUL
ISMAN' 1K AS.

a:l;ui! / Bl Gk ra-..
| it} vmﬁ-E-.. [ 34 AMIARA
Defeal 531 (54 B30 ARl somE
S W REETE Sammayecl 200.000.00TL

HET KURUMS
DEGERLEME
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayrtlar
iL—ILCE : Ankara - Cankaya
MAHALLE — KOY - MEVKII : Cumhuriyet
CILT - SAYFA NO :TABLO 1
ADA - PARSEL : 1064/14
yUzoLcim 1272 m?
TASINMAZ NITELIG : TABLO -1
TASINMAZ ID :TABLO 1
ANA TASINMAZ NITELIGI : KARGIR APT
ARSA PAY/PAYDA :TABLO 1
BLOK/ KAT/ B.B. NO : TABLO-1
. : HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
MALIK - HISSE SIRKETI.....(1/1) { MUSTEREK )
. ~ ) :28.10. 3(Ti i i
B S Kiij?ﬂigﬁ :‘.,1 S[]S;rEL ;(a;ﬂ Sirketlerine Ayni Sermaye
TARIH-YEVMIYE
Tapu Bilgileri ( TABLO-1)
SIRA KAT BENO NITELIK Zemin No CiLt | SAYFA | ARSA PAY /PAYDA UAVT
1VE2
1 BODRUNHZEMIN 1 MAGAZA 497216 9 842 650/1500 1342406638
2 1 2 BlRO 497217 g 843 150/1500 1242109930
3 2 3 elrRO 497218 g 844 11/1500 1247109930
4 2 4 BlrO 497213 g 845 10/1500 1242109930
5 2 5 BUROD 497220 9 846 16/1500 1242109930
6 2 6 BiROD 497221 g 847 19/1500 1242109930
7 2 7 BlRrO 497222 g 848 15/1500 1242109930
8 2 8 BlRO 497223 g 849 15/1500 1242109930
9 2 ] BlRO 497224 g 850 141500 1242109930
10 3 10 BlRO 497225 ) 851 11/1500 1242109930
i1 3 11 BliRO 497226 g 852 10/1500 1242109930
12 3 12 BlRO 497227 g 853 16/1500 1242109930
13 3 13 BlRO 497228 g 854 19/1500 1242109930
14 3 14 BURO 497229 9 855 15/1500 1247109930
15 3 15 BlRO 497230 9 856 15/1500 1242109930
16 3 16 BlRO 497231 g 857 14/1500 1247109930
17 4 17 BlRO 497232 9 858 1171500 1242109930
18 4 12 BURO 497233 g 859 10/1500 1242109930
.ﬁL um mm_:ﬂ.w T
| SR T '|J1 ,.E"hrrz —
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19 ) 19 BURO 497234 g 860 16/1500 1242109930
20 a 20 BlRO 497235 9 861 19/1500 1242109930
21 4 21 slro 497236 9 862 15/1500 1242109930
22 4 2 BlURO 497237 g 863 15/1500 1242109930
px ] 4 b} slro 497238 9 864 14/1500 1242109930
24 5 24 elro 497239 g BES 11/1500 1242109930
25 5 25 BlrRO 497240 g 866 10/1500 1242109530
26 5 26 sUrO 497241 g 867 16/1500 1242109930
27 5 27 sURrRO 497242 g 868 19/1500 1242109930
28 5 28 BURO 497243 g 869 15/1500 1242109930
29 5 29 sURO 497244 g 870 15/1500 1242109930
30 5 an Blro 497245 9 871 14/1500 1242109930
a1 6 3 BURO 497246 9 B72 11/1500 1242109930
2 6 32 sURrO 497247 g 873 10/1500 1242109930
33 6 33 BURO 497248 9 874 16/1500 1242109930
34 6 34 elrO 497249 g 875 19/1500 1242109930
35 6 £ BURO 497250 g 876 15/1500 1242108830
36 6 36 BURO 497251 9 B77 15/1500 1242109930
37 6 37 sURO 497252 g 878 14/1500 1242109930
38 7 38 sURO 497253 9 879 11/1500 1242109930
39 7 E ] BURO 497254 g BSD 10/1500 1242109930
40 7 40 BURO 497255 9 881 16/1500 1242109930
41 7 a1 BURO 497256 g 882 19/1500 1242109930
42 7 42 BURO 497257 g 883 15/1500 1242109930
43 7 a3 BURO 497258 9 a4 15/1500 1242109930
44 7 44 BURO 497253 g 835 14/1500 1242109930
45 8 45 BURO 497260 g 886 11/1500 1242109930
46 8 a5 slro 497261 9 887 10/1500 1242109930
47 8 a7 BURO 497262 g A8 16/1500 1242109930
43 8 a8 BURO 497263 g B39 19/1500 1242109930
49 8 48 BURO 497264 9 B30 15/1500 12421089930
50 g 50 slro 497265 ] 891 15/1500 1242109930
51 8 51 BUROD 497266 9 802 14/1500 1242109930

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Midirl (gl TKGM Portal (zerinden 22.11.2019 ve 23.11.2019 tarihinde
alinan Tapu Kayitlanina gore tasinmazlar Ozerinde miusterek olarak asagidaki takyidatlar

bulunmaktadir.
B-E!EI'I:

Diger Yénetim Plani : 15.12.1976 (Misterek)
Rehin: Kayit bulunmamaktadir.

Serh:Kayit bulunmamaktadir.

irtifak:- Kayit bulunmamaktadir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A5,
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3.4 Degerlemesi vapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yillk donemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
mevydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

55z konusu parsel lzerindeki gayrimenkuller icin son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi
olmamistir. Tapu kaydi milkiyet bilgileri son olarak Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmas
tescilli Yev: 36171 Tarih: 28.10.2010 tarih ve malik ‘HALK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI"” olarak tesis edilmistir. Bu siiregte gayrimenkuliin hukuki durumunda herhangi
bir degisiklik meydana gelmemistir,

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler
Sz konusu tasinmaz ile ilgili Cankaya Belediyesi Imar MidirlGglnde yapilan arastirmada,

Cankaya ligesi, Cumhuriyet Mahallesi, 1064 Ada 14 nolu parselin 1/1000 &lcekli imar planina
gbre, 272 m? yiizolglimiine sahip olup, Merkezi is Alani, Bitisik nizam, 9 katl yoldan yapilasma
sartlarina sahiptir.

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

3.7 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilif
insaat veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

58z konusu parsel Gzerinde bulunan yap! icin herhangi bir sozlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yap: Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyaninca Alinmasi Gerekli Tim
Izinlerin Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut
Dlup Olmadif Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlar icin mevzuat uyarinca alinmasi gereken izinlerin alindigi ve yasal
gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru olarak meveut oldugu gérialmaostir.

Mimari Proje : 17.02.1983

Yapi Ruhsati : 31.05.1978 tarih ve 48 nolu

Yapi Ruhsati : 17.08.1983 tarih ve 92 sayili

Yapi Kullanma Izin Belgesi : 23.02.1983 tarih ve 353/84 nolu yapi kullanma izin belgesi

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4‘?03 Sayilh Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu Unvani, Adresi vb.
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetlmler Hakkinda Bilgi
5oz konusu parsel Gzerindeki vapi, 13.01.2001 tarih 4708 sayili Yap! Denetim Kanunu ncesi insa
edilmis olmasi sebebiyle yapi denetim sirketi bulunmamaktadir,

3.10 Eger belirli_bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve
planlarin ve séz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir
projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin agiklama
Sz konusu parsel lUzerinde cins degisikligi yapilmig, yap kullanma izin belgesine sahip 51
bagimsiz bdlimden olusan yapi bulunmaktadir. Degerleme, bu taginmazlar igin hazirlanan ve
onaylanan meveut projeye ve yasal evraklara dair yapimistir. Farkll bir proje degerlemesi
yapllmamistir,

NET KURUNMEAL GAYRIMENKUL
DESERLEME VE QANISMANLIK A.5.
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3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

[ HALKCYO

Halk Gayrenankid Yamm Oriaihdy S,

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

4. GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullamilan Veriler

Degerlemeye konu tasinmazlar Cankaya ilcesi Ankara il sinirlar igerisinde; 39.921023 enlem ve
32.855225 boylamlari arasinda yer almaktadir. Cankaya ilcesi, sinirlan iginde Ankara'nin en
modern bolgesini olusturan kisimdir. Engebeli bir araziye yerlesmis olan ilgenin denizden
yiiksekligi yaklasik 870 metredir. licenin kuzeydogusunda, iginde Hatip Cayinin yer aldigi Kayas
Vadisi kent merkezine kadar uzanir. Dikmen Vadisi ve Portakal Cigegi Vadisi gibi yeni projelerle
de ilcenin bir ticaret, turizm ve kiltiir merkezi haline getirilmesi i¢in ¢alismalar yapimaktadir.
Ova ozelligi tasiyan diizliikler iginde énceden akarsu yatagi olan dereler vardir. Sulan kurutulmus
cukur alanlar durumunda olan bu dereler, islah edilmis ve Gzerleri kapatilmistir. Ginimuzde
tizerinden 6nemli bulvar ve yollarin gectigi bu dereler Incesu Deresi, Bilbil Deresi, Araplar
Deresi, Kavaklidere ve Cevizlidere'dir. llcenin en onemli akarsuyu olan Imrahor Deresi,
Kavaklidere, Kigiikesat, Seyranbaglari, Toprakl ve Cebeci semtlerinden sonra Altindag ilgesine
gecer, incesu Cayi ile birleserek Ankara Cayina karigir. ilcede yer alan tek g6l Eymir Géliidir. Kent
merkezine 15 kilometre uzakliktadir. Gélbasi ilcesinde yer alan Mogan Goliniin kuzeydogusunda
yer alir, Uzunlugu 5 kilometre, eni 300 metre civarindadir. ligenin ormanlik alani, Elmadag, Eymir
Goli ve Cal Dagi arasinda yer alan meselikler ve Oran sehrindeki ormanlik alandir. llgede
bulunan Anitkabir, Atatiirk Miizes], Pembe Kosk, Zafer Aniti, Glvenlik Aniti Giiven Park ve TEMM
gibi anit ve binalar ¢ok yakin tarihimizi anlatan eserler arasindadir. MTA Genel Midarliuga Tabiat
Tarihi Mizesi, ODTU Arkeoloji Mizesi, Devlet Resim ve Heykel Mizesi, Anit Park, Botanik
Bahcesi, Abdi ipekei Parki, Kurtulus Parki, Milli Egemenlik Parki, Oyuncak Mizesi, Hatti Aniti,
Atakule, ilcenin diger turist cekim merkezleridir.

Cankaya Nofusu - Ankara
920.890

Cankaya nifusu 2018 yima gdre 320,880

Bu nlfus, 442.513 erkek ve 478377 kKadindan olusmakiadir
Yuzde olarak e 948,05 erkek. %51.86 kadindir

LIGAYRIMENKUL
E DRNISMANLIK AS.
btke et Erean Cff Goban Yeai Bkt '.I:._-’l ?’;.m.'!?
TalOa12 457 00 (pha) Fax (312 267 0O 58 ANEARA
| [Afas £ 084 GAET waw.nolgRcom.T
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak

Veriler lie Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etki

Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler
A Niifus;

Yillara Gore Tiirkiye Niifus Verileri - TUIK

33.000.000
£2.000.000
81.000.000
80.000.000

2013 2014

82.003.882

75.000.000
78.000.000
77.000.000
76.000.000
75.000.000
74.000.000
73.000.000

2017

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

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

Tiketici Fiyat Endeksi TUFE Yillik Degisim Cranlan-TUIK

=L

FL)

Ogan Saftat KAzt Nisan hdays Haziran TemmLue

203

11,83

353

Eylai Edim Kasin Aralik

=015 =—®=—2017 =S=—Z015 ===3013

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan agiklanan rakamlara gére enflasyon orani Ekim ayinda ylzde
2,00 artti. Yillik enflasyon ise ylizde 8,55 olarak gerceklesti, 12 aylik ortalamalara gore ise 16,81

clarak gerceklesti.

DEGERLEMENE D

k. Sahit Ersan . Gaban YIicm 3
Tel 0312 487

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.
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Gayrsafi Yurt ici Hasila Degisim Oranlar - TUIK

12

A
[ }

1 ‘Ill".

£ 3¢ 3¢ AC 1C 2C 3¢ 40 3¢ I 3¢ 46 16 € 3¢ 4
2016 2017 2018 2019
B DeflsimOram 48 49 08 42 53 53 116 73 74 56 23 -2,8 -24 -1,5

T T = U= =

TUIK tarafindan agiklanan verilerde zincirlenmis hacim endeksine gore gayrisafi yurtigi hasila
2018 wili iigiincli ceyreginde bir onceki yiin ayni geyregine gére %1,6 artis gosterdi. 2C18
bliyiimesi %5,2'den %5,3'e revize edildi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis GSYH bir
onceki ceyrege gore %1,1 daraldi.

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100},
2019 yihimin ikinci ceyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gére %1,5 azaldl.

Gayrisafi Yurt Ici Hasila'yi olusturan faalivetler incelendiginde; 2019 yilinin ikinci ¢ceyreginde bir
énceki yilin ayni geyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim sektorQ toplam katma
degeri %3,4 artti, sanayl sektdri 62,7 ve ingaat sektdrd %12,7 azald. Ticaret, ulagtirma,
konaklama ve yiyecek hizmeti faalivetlerinin toplamindan olusan hizmetler sektériiniin katma
degeri %0,3 azald.

Tiirkiye, 2018-2020 yillan Orta Vadeli Programi (OVP) hedeflerine gore, her lg yil icin de 5.5 %
biiyimeyi hedeflemektedir, OECD tahminlerine gore, Tlrkiye 2015-2025 déneminde 4.9 %’luk
yillik ortalama bliyime oraniyla OECD'ye liye llkeler arasindaki en hizli blylyen ekonomilerden

biri olacaktir. (TUIK)

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

sali Kas 5. 2518 S
TROIOYILLIK TAHVIL 12,53

m

s ‘T8 Ml 'V 5 Tam 13 Elom "t & Ok "5 Niz 12 Tem 18 Exim "1%

Yaklasik son 10 yillik donemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar 10% seviyelerinde gezinirken
2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gegerek 20%seviyelerine kadar ulasmistir. Kasim 2019
itibariyle %12-%613 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik A.5.
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A Tiirkive'de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

2017 itibariyle insaat sektdriiniin kiresel ekonomideki pay ylizde 15 diizeyinde gergeklesirken,
Turkiye'de bu oran ylizde 9 diizeyinde. insaat sektorii, tlke ekonomisinin bilyiime ivmesi,
hitkiimet politikalarinin ve yatinim potansiyellerinin etkisi ile yogunluklu olarak gelismekte olan
iilkelerde canlilik gdsteriyor. 2025 yilina gelindiginde insaat sektorlnin toplam ekonomideki
payinin gelismis Glkelerde yiizde 10, gelismekte olan llkelerde ise ylizde 17 seviyesine erisecegi
tahmin ediliyor.

Tiirkiye'de insaat sektorl, konut ve altyapi projelerinin yogunlugu nedeniyle hareketli bir
donemden gecti. Yarattigl katma degerle dlkenin en Snemli ekonomik sektérierinden olan
insaat; GSYH igindeki ylzde 9'luk paya ilave olarak dolayh olarak etkiledigi sektorier ile
ekonomideki payini yUzde 30'a eristiriyor. Genel olarak degerlendirdigimizde; diinyada ve
Tiirkiye'de insaat sektériiniin énlimizdeki yillarda biyiimeye devam edecegi dngdriilmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tiirkive'de de insaat sektorl, genel ekonomi agisindan bir
éncii gbsterge olmanin yaninda biylimenin itici gliclinll olusturma &zelligini de tasiyor. insaat
sektériindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gére daha énce gerceklesiyor. Bununla
birlikte, son dénemlerdeki yavaslama haricinde sektorin yiksek biyime temposuyla genel
ekonomik biiyimeye hem dogrudan hem de dolayli olarak en énemli katki yapan sektorlerden
biri oldugu gérilliyor. Ingaat sektéril, 2018 Gglincli geyrekte ise 2017'nin ayni dénemine kiyasla
ylizde 5,3 daralarak biylUmeyi simirlayan sektdrlerden biri oldu. Tlrk insaat sektrindn uzun
donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en duyarl sektérlerden
biri oldugu stylenebilir. ingaat sektérindeki blyiime egilimi bir bakima G5YH’nin dncii gostergesi
durumundadir. Gectigimiz 16 yil boyunca, Tirkiye'de insaat sektoril ekonominin bliylmesine
paralel bir genisleme yasamistir. Dinya &lcegi ve (lkemizin potansiyeline bakildiginda ise ingaat
sektorinin uygun konjonktiirde daha fazla blylime olanag bulunmaktadir. Sektdr istihdam
tzerinde de oldukca &nemli bir etkiye sahiptir. Hane halki ile Devietin nihai tiketim
harcamalarindaki artis, insaat ve alt sektorleri Uzerinde olumlu etki yaratan bir yapiya sahiptir.

0

30 218

1g2 13 S 0
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Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa dizeltmeleri, faiz
oranindaki defisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disiisle birlikte azalis egilimine girmistir.
Artan insaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislan da piyasamin ekonomi igerisinde uygun
bir trend yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diists
yasanarak piyasada beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yam sira 2019 yli yabancaya
gayrimenkul satisinda dzellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur.
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktdrler
Degerleme tarihi itibariyle streg tamamlanana kadar gecen 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 272m2 yizolclimli arsa Gizerine 3 bodrum, zemin, & normal kat,
bitisik nizam betonarme yapi tarzinda insa edilmistir. Ana taginmaz toplamda 2946,00 m* insaat
alanlidir. Ana tasinmazin 3. Bodrum katinda; 1 nolu bagimsiz bolime ait depo, sifinak, kalorifer
dairesi, 2. Bodrum katinda 1 numarall bagimsiz bélime ait kullamm alami, 1. Bodrum katinda 1
numarall bagimsiz bolime ait kullamm alani, zemin katinda 1 bagimsiz balim numarall magaza,
1. Katinda; biiro vasifli 2 numaral bagimsiz b@lim, diger normal katlarin her birinde 8 adet bgro
vasifh bagimsiz bélim olmak Uzere binada toplam 51 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Ana
tasinmaz icinde 1 adet asansér bulunmaktadir. Binanin 1sinmasi merkezi sistem ile
saglanmaktadir. Bina oldukca bakimli olup tadilat ihtiyaci bulunmamaktadir.

A Bagimsiz Boliim Ozellikleri;

1 numaral bagimsiz bdl0m; mimari projesine goére 2. Bodrum kat, 1. Bodrum kat ve zemin katta
konumludur, Tasinmaz mimari projesine gére 2. Ve 1. Bodrum katlarin her birinde 230m2, zemin
katta 220m2 olmak Gzere toplamda yaklasik briit 680m2 kullamim alanina sahiptir. Taginmaz
caddeye vaklasik 14m. cephelidir. Mahallinde yapilan incelemede 1. Normal katta yer alan 2
numarall bagimsiz bolim ile merdiven ile birlestirildigi ve Halk Bankasi Subesi olarak kullanildigi
gorillmiistiir. Tasinmaz banka konseptine uygun olarak bélimlere ayrilmis ve konsepte uygun
dekor edilmistir. Tasinmaz bakimh olup tadilat ihtiyaci bulunmamaktadir. I¢ mekanda zeminler
laminant parke ve seramik kaplamali, duvarlar algl siva lzeri saten boyalidir, Cadde cephesi
camekanli aliminyum degramadan imal edilmistir. Isinmas merkezi sistem ile saglanmaktadir.

2 numaral bagimsiz béllim; mimari projesine gore 1. Normal katta konumludur. Projesine gore
yaklasik 250m2 kullanim alanina sahiptir. Mahallinde yapilan incelemede zemin katta yer alan 1
numarall bagimsiz bélim ile arasinda merdiven gegisi saglanarak birlikte kullanildig
gortilmiistiir, Taginmazin cadde cephesinde yaklasik 15m2 galeri boslugu olusturulmustur. Ayrica
tasinmaz projesinden farkli olarak én cephede zemin kat izdiigiimi hizasinda inga edilmistir. Bu
nedenle projesinden 15m2 kicik insa edilmistir. Tasinmaz mevcutta yaklagik briit 220m2
kullarim alamina sahiptir, Tasinmaz banka konseptine uygun olarak bélimlere ayrilmis ve
konsepte uygun dekor edilmistir, Taginmaz bakimh olup tadilat ihtiyact bulunmamaktadir. ic
mekanda zeminler laminant parke ve seramik kaplamalidir. Duvarlar alg siva (zeri saten
boyalidir. Isinmasi merkezi sistern ile saglanmaktadir.

Ana tasginmazi diger normal katlarinda yer alan bagimsiz bélimler kat iginde birlestiriimis olup
ihtiyaca yéneltk wc, gay ocagi toplanti salonu vb. sekilde tekrar bélimlendirilmiglerdir. Bu
katlardan 2. Ve 3. Normal katlar Kizilay Ticari Sube, 4. Kat Bélge Koordinatord, 5. Kat kredi Tahsis
ve Yonetimi, 6. Kat Operasyon ve I kontrol, 7. Kat Bireysel Bankacilik, Ticari ve Kobi Pazarlama,
8. Kat Halk Leasing birimlerince kullaniimaktadir. Bu katlarda genel konsept olarak duvarlar alc
siva lizere saten boyali, zeminler seramik ve laminant parke kaplamali, i¢ kapilar ahsap panel,
pencereler 1sicamh aliiminyum dogramadir. Bu katlardaki bagimsiz bélimlere iliskin mimari
projelerine gore kullanim alanlan table olarak verilmigtir.

NET KURU
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DEGERLEME
BAGIMSIZ BOLOM o KULLANIM BAGIMSIZ BOLOM i KULLANIM
NUMARASI ALANI ~{m2) NUMARASI ALANI~(m2)
1 Lvel Bn'dnun 80 27 5 25
+Zemin
2 1 235 28 5 30
3 2 25 29 5 19
4 2 22 30 5 22
B 2 22 31 6 25
& 2 29 32 6 22
7 2 30 33 6 22
8 2 19 34 6 29
9 2 22 35 € 30
10 3 25 36 6 19
11 3 22 37 6 22
12 3 22 38 7 25
13 3 29 39 7 22
14 3 30 40 7 22
15 3 19 41 7 29
16 3 22 42 7 30
17 4 25 43 7 19
18 4 22 a4 7 22
19 4 22 45 8 25
20 4 29 46 8 22
2 4 30 47 8 22
2 4 19 48 g 29
23 4 2 49 8 30
24 5 25 50 8 19
25 5 22 51 8 2
26 5 22
TOPLAM 2098m2

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ligili Tespit Edilen Ruhsata ayian

Durumlara iliski Bilgiler

Mahallinde yapilan incelemede taginmatlardan 1 ve 2 numarall bagimsiz bélimlerin ic kisimdan
merdiven gecisi olusturularak birlikte kullanildiklar, 2 numarall bagimsiz béliimde yaklasik
15m2’lik galeri boslugunun olusturuldugu ve on cephesinin projesinden farkl olarak zemin kat
izdlisimine gelecek sekilde insa edildigi tespit edilmistir. Ayrica diger normal katlarda yer alan
icinde bdlme duvarlann kaldinlarak yeniden
bélimlendirildigi tespit edilmistir. Yapilan tadilatlar geri dénistirilebilir niteliktedir.

bagimsiz  bélimlerin  her

katin kendi

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

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi
Mevcut yapi icerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir imalat bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyle Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yap: Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilann Hangi Amacla

Kullaruldigs Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlardan 1 ve 2 numaral bagimsiz bolimler Halk Bankasi Subesi olarak, 2. Ve
3. Normal katlar Kizilay Ticari Sube, 4. Kat Bolge Koordinatéri, 5. Kat Kredi Tahsis ve Yonetimi, 6.
Kat Operasyon ve i¢ kontrol, 7. Kat Bireysel Bankacilik, Ticari ve Kobi Pazarlama, 8. Kat Halk
Leasing birimlerince kullaniimaktadir
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya ylkimliligin, uygun pazariama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir aliel arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibaryla el
degistirmesinde kullamimas: gerekli goriilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki
kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde variik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar deferi, degerleme tarihi itibaryla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve alio tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattr. Bu
tahmin, ozellikle de satisla ifliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyaziar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi Gzel sartlara veya kosullara
dayanarak arttirilmis veya azalulmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhang] bir deger unsurunu kapsamaz.

{b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimlUlGgin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fivatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tarimindaki tiim unsurlan kargilayan bir
islemdeki fiyattir;

{c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
tzgll olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢mis 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 pazarnin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir.
Varligin meveut sahibi ise pazar olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e} “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varlif uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte iginde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

{f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylkseltmesine
vol acabilecek, drnegin ana sirket ve bagl 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 iligkisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

{g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar defer] tanimina uygun olarak elde edilebilecek en Tyi fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erigime sahip oldugu pazarda en iyi fiyah
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara c¢ikartiima siiresi sabit bir sire
olmayip, varlgn tiirline ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varhgin yeterli sayida
pazar katihmcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli stre tamnmas: gerekliligidir. Pazara gikartiima
zamam degerleme tarihinden &nce gergeklesmelidir,

\ . e
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul &lciilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgivi,
islemde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distiigii bir ortamda
Sneeki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul
edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri
dogrultusunda hareket edeceklerdir.

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

A Pazar degeri kavrami, katilimeilarin ézgiir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararas: veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar cok sayida alic ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pazar ketilimeisindan
olusabilir. Varhgin 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
kullamm, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek
diizeyde kullammudir. En verimli ve en iyi kullamm, bir varkigin meveut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olaebifir. Bu, bir pazar katilimesimn varhk icin teklif edecegi fiyat)
hesaplarken varlik icin planladigi kullamma gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederleme amaci ile ilgili olmas
gereken deBer esasini yansitmasi gerekir. Ornefiin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan
tiretilmis veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklagimlar ve yéntemler kullaniabilir. Pazar
yaklasimi tamim olarak pazardan tiiretilmis girdileri kullarir, Gelir yaklasimini kullanarak pazar
degerini belirlemek icin, katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlann
kullanilmas! gerekli gériilmektedir. Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
esdeger kullanima sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve
asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli gértilmektedir.

A Degerlemasi yapilan varlik icin meveut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerlive 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
yéntemin, pazar degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli goriimektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici
icin deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi,
ekonomik veya yasal ozelliklerivle iliskili olabifir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli
alicimin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger
unsurlarinin gz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yntemleri

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

NET KURUMS AL GAYRIMENKUL
DEGERLEME ISMANLIKAS. =
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Hall Cemprrtmehinl Vigbern Dnakhips A5

KURLIMSAL
DEGERLEME
(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimu  (C) Maliyet Yaklasimu

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintih uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varliga lliskin degerleme yaklasimlannin ve ybntemlerinin segiminde amag belirli durumlara
en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi 56z konusu degildir.
Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alimir:

(a) degerleme gérevinin kosullar ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar) ve varsayilan
kullamim(lar)i, (b) clasi degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin glicldi ve zayif yonleri, (c) her
bir yontemin varligin niteligl ve ilgili pazardaki katilimalar tarafindan kullanulan yaklagimlar ve
yéntemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin
mevcudiyeti.

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

Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligmn, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarlo karsilastinimasl suretiyle gosterge nitelifindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
vefveya anlaml agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) degerleme konusu varhgin deger
esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varlifin veya buna
onemli dlciide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) énemli Glclide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli dlglide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varfikiar ile degerleme konusu varltk
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklihklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali diizeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu
diizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekeeleri ile nasil
sayisallastirldiklarina raporlaninda yer vermeleri gerekir,

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlant kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpamin segimi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindifi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Ofis Satilik]: Konu tasinmazlarin yakin gevresinde, 30-35 yillik binada, 2. Katta, 50
m2 beyan edilen ofis 185.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir. (Birim degeri ~3700 TL/
m?)

Not: Degerleme konusu taginmazlann ana cadde lzerinde yer almasi nedeni ile birim m2
fiyatlarinin serefiyesi yiksektir.

(Mal Sahibi: 0532 375 74 34)

Emsal 2 [Ofis Satilik]: Konu tasinmazlarin yakin gevresinde, 30-35 yillik binada, 4. Katta, 50
m2 beyan edilen ofis 182.000TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir.(Birim deger: 3640TL/ m?)

Not: Degerleme konusu tasinmazlarin ana cadde Uzerinde yer almasi nedeni ile birim m2
fiyatlarimin serefiyesi yiksektir.

(Zirve Gayrimenkul: 0312 230 25 55) DEGERLEM ANISMANLIK A.5.
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Emsal 3 [Ofis Satilik]: Konu tasinmazlanin yakin ¢evresinde, 30-35 yillik binada, 2. Katta, 45
m2 kullamim alanina sahip oldugu beyan edilen ofis 163.000 TL bedel ile pazarlikii olarak
satihiktir,

Not: Degerleme konusu tasinmazlarin ana cadde Uzerinde yer almasi ve kullanim alaninin
daha kiiciik olmasi nedeni ile birim m2 fiyatlarimin serefiyesi yiiksektir.

(Birim degeri ~3622TL/ m?)
(Adim Gayrimenkul: 0532 414 64 32 )

Emsal 4 [Ofis Satihk]: Konu tasinmazlarin yakin cevresinde, 30-35 yillik binada, 5. Katta, 120
m2 kullarmim alanina sahip oldugu beyan edilen ofis 365.000 TL bedel ile pazarlikh olarak
satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmazlarin ana cadde (zerinde yer almasi ve kullanim alanimin
daha kiiciik olmasi nedeni ile birim m2 fiyatlarinin serefiyesi yuksektir.

(Birim degeri ~3041 TL/ m?)
(Wings Gayrimenkul: 0532 4300957

Emsal 5 [Ofis Satilik]: Konu tasinmazlarin yakin gevresinde, 20-25 yillik binada, 3. Katta,
40m2 kullamim alanina sahip oldugu beyan edilen ofis 120.000 TL bedel ile pazarlikh olarak
satihktir,

Not: Degerleme konusu tasinmazlarin ana cadde izerinde yer almasi ve kullanim alaninin
daha kiiglik olmasi nedeni ile birim m2 fiyatlarinin serefiyesi ylksektir.

(Birim degeri ~3000 TL/ m?)
(Tutkum Gayrimenkul: 0312 434 19 89 )

Emsal 6 [Ofis Kiralik]: Konu tasinmazlann yakin gevresinde, 20-25 yillik binada, 4. Katta, 35
m2 kullamim alanina sahip oldugu beyan edilen ofis 850,00 TL/Ay bedel ile kiraliktur.

Not: Degerleme konusu tasinmazlarin ana cadde (zerinde yer almasi ve kullanim alaninin
daha kiiciik olmasi nedeni ile birim m2 fiyatlaninin serefiyesi yiiksektir.

(Birim degeri ~24,28 TL/ m?)
(Mal Sahibi: 0554 250 06 92 )

Emsal 7 [Ofis Kirahk]: Konu tasinmazlarin yakin ¢evresinde, 20-25 yillik binada, 8. Katta,
50m2 kullamim alanina sahip oldugu beyan edilen ofis 1200,00 TL/Ay bedel ile kirahktir.

Not: Degerleme konusu taginmazlarin ana cadde lzerinde yer almasi ve kullamm alaninin
daha kiiciik olmasi nedeni ile birim m2 fiyatlannin serefiyesi yiiksektir.

(Birim degeri ~24 TL/ m?)

(Mal Sahibi: 0555 310 59 29 )
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Emsal 8 [Diikkan- Kiralik-Beyan]: Konu tasinmaz ile aym cadde izerinde faaliyet gosteren
esnaf ile yapilan gérismede; 36m2 zemin kat kullanim alanh dikkan nitelikli taginmazin mal

sahibi olduklar &grenilmis olup kiraya verilmesi halinde 25.000 TL kira bedeli istenilebilecegi
bilgisi alinmistir.

25.000/36 m2 = 694 TL/m2 x 0,6 alan x 0,80 konum =333 TL/m2 )
lgilisi: Altinsel Kuyumculuk

Not: Degerleme konusu tasinmaziardan 1 numarall bagimsiz bolimiin kullamm alaninin
biiyitk olmasi nedeni ile birim m2 fiyatinin serefivesi dilsiktir. Emsal tasinmazin késebasi
konumlu clmasi da avantajli yonadir.

Emsal 9 [Diikkan- Kiralik -Beyan]: Konu tasinmaz ile ayni cadde izerinde faalivet gosteren
esnaf ile yapilan gériismede; 100m2 zemin kat ve 90 m2 bodrum kat kullanim alanh dikkan
nitelikli tasinmaz icin 40.000,-TL/Ay kira bedeli adendigi bilgisi alinmistir.

40.000/118 m2 = 338 TL/m2 x 0,85 = 287 TL/m2
ilgilisi: Ayhan Giyim

Not: Degerleme konusu tasinmazlar emsal taginmaz ile konum acisindan benzer serefiyeye
sahiptir. Degerleme konusu tasinmazlardan 1 numarali bagimsiz bolimdn kullanim alaninin
biiyik olmasi nedeni ile birim m2 fiyatimin serefiyesi emsale gore diglktdr. Emsal
tasinmazin zemin kat birim degeri hesaplanirken bodrum katin ticari potansiyelinin
disiikligi nedeni ile birim degeri zemin kat birim degerine oranla 1 /5 "e indirgenmigtir.

Emsal 10 [Diikkan-Kiralik- Beyan]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Ziya Gokalp
Caddesi'ne cepheli yaklasik 20m2 kullanim alanina sahip dikkan igin 8.500 TL/Ay kira bedeli

ddedigi bilgisi alinmistir.
8.500/20m2 =425 TL/m2 x0,7 =297 TL/m2

Not: Degerleme konusu tasinmazlardan 1 numarali bagimsiz bélimin kullamm alaninin
biiyiik olmasi nedeni ile birim m2 fiyatinin serefiyesi emsale gore distiktir.

Akga Optik

Emsal 11 [Genel Beyan]: Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede faaliyet gosteren Ufuk
Gayrimenkul ile yapilan gériismede cadde (izerinde konumlu dilkkan vasifli tasinmaziarin
zemin kat birim degerlerinin konumlarina gére 30.000 TL/m2 ile 40.000 TL/m2 araliginda
oldugu bilgisi alinmistir.

(Ufuk Gayrimenkul: 0312 419 19 02)
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A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhigini Gésteren Krokiler

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina lliskin ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger

Varsayimlar

Rapora konu tasinmazlardan 1 numarali bagimsiz bélum tapu kaydina gére “Magaza”, diger
bagimsiz bélimler "Buro” vasiflidir. Tasinmazlarin tapu vasfi ve mevcut kullanim sekli goz
tninden bulundurularak tasinmazlanin bulundugu bélgede yapilan arastirmada dikkan ve
ofis, biro emsallerine ulasimistir. Degerler kat, konum, kullarim alani, yap! yas ve kalitesi,
ticari potansiyel durumuna gore degismektedir. Deger dizeltmeleri bu etkenler dikkate
alinarak yapilmis ve birim deger kanaatinde dnemli rol oynamiglardir.

Yukaridaki bilgiler neticesinde tasinmazin bulundugu lokasyona yakin, benzer yas ve yapi
kalitesinde, kattaki farkli cephedeki kullamm alani kicik sayilabilecek ofislerin ortalama
4500 TL/m2 ila 7.000 TL/m2 arasinda birim degerden satis, 25 TL/m?-40 TL/m? birim
degerlerde de kiralanma durumlan oldugu gozlemlenmistir. Ayni sekilde zemin katta
konumlu ve kullamim alam bolge geneline gore yiiksek sayilabilecek dikkanlarin zemin kat
birim degerlerinin 30.000,-TL/m? ila 40.000 TL/m? arasinda degisebilecegi, rapora kenu
tasinmaz ile benzer kullamim alamna sahip dikkdn kiralarinin ise yine cadde cephesi ve
kullanim alanina gore zemin kat kullamm alanlarinin 270 TL/m? ila 300 TL/m? arasinda
degistigl tespit edilmistir.

Rapora konu tasinmazlardan 1. Katta konumlu 2 numaral bagimsiz bélimin cephesinin
vitrin seklinde olmasi taginmazin serefiyesini yiksek kilmaktadir. Diger normal katlarda yer
alan bagimsiz boélimlerden caddeye cephesi bulunmayanlarin tabela ve rekiam
kabiliyetlerinin bulunmamasi nedeni ile birim fiyatlannin serefiyesi distktdr.
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A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Parsel {izerinde yer alan bina icerisinde bulunan 9 adet bagimsiz bdliimde 1.bodrum kat
alani bolge geneline gore dikkate ahindiginda yaklagik 1 /4 - 1 /5 oraninda zemin kat
degerine indirgenerek degerlendirilmigtir. Bélgede zemin kat diikkanlarin kullamim alanina
giire birim degerleri farklilik gbstermekte olup alan arttikga birim deger diismektedir. Cadde
{izerinde tasinmazla benzer kullamim alanina sahip dilkkanlarin birim degerleri 30.000 TL ile
40.000 TL arasinda degisiklik gostermektedir. Asma kat alam dilkkan birim degerine %
oraninda indirgenmistir. Ofis alanlan ise cadde (zerinde yap: kalitesine ve yasina gore
degisiklik gostermekte yapi kalitesi iyi olan ofislerin 5.000-7.500 TL/m2 ye kadar alici
bulabildigi, tespit ediimistir. Her bir katta bulunan bagimsiz bélim kullamim durumu ve yapi
kalitesine gére ayri ayn degerlendirilmis ve Pazar yaklasimi yontemi kullanilarak degerlerine

ulasilmistir.
SIRA KAT B.B.NO | Kullanim Alani (m?) m':.l“{'_f:,?” Nihai Deger ( TL)

2.BODRUM 230,00 £5.434,78 £1.250.000,00
% 1.BODRUM 1 230,00 £7.608,70 £1.750.000,00

ZEMIN KAT 220,00 1.38.636,36 £8.500.000,00
2 1 2 220,00 14.772,73 £3.250.000,00
3 2 3 25,00 £7.600,00 £190.000,00
4 2 4 22,00 16.818,18 £150.000,00
5 2 5 22,00 £6.818,18 £150.000,00
[ 2 6 29,00 6.896,55 £200.000,00
7 2 7 30,00 5.000,00 £150.000,00
8 2 8 19,00 5.789,47 £110.000,00
g 2 9 22,00 16.818,18 £450.000,00
10 3 10 25,00 £7.600,00 £190.000,00
1 3 11 22,00 $6.818,18 £150.000,00
12 3 12 22,00 16.818,18 £150.000,00
13 3 13 29,00 6.896,55 £200.000,00
14 1 30,00 £5.000,00 £150.000,00
15 3 15 19,00 £5.789,47 £110.000,00
16 3 16 22,00 $6.818,18 +150.000,00
17 4 17 25,00 17.200,00 ©180.000,00
18 4 18 22,00 6.818,18 £150.000,00
19 4 19 22,00 6.818,18 £150.000,00
20 4 20 29,00 £6.896,55 £200.000,00
21 4 21 30,00 5.000,00 £150.000,00
2 4 22 19,00 $5.789,47 £110.000,00
23 4 23 22,00 6.818,18 £150.000,00
24 5 24 25,00 £7.200,00 £180.000,00
25 5 25 22,00 $6.818,18 £150,000,00
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26 5 26 22,00 %6.818,18 £150.000,00
27 g 27 29,00 16.896,55 £.200.000,00
28 5 28 30,00 £5.000,00 £150.000,00
9 5 29 19,00 5,789,47 4110.000,00
30 5 30 22,00 16.818,18 £450.000,00
31 6 31 25,00 .7.200,00 £180.000,00
32 6 12 22,00 16.818,18 £150.000,00
3 6 33 22,00 16.818,18 £150.000,00
34 6 34 249,00 16.896,55 £200.000,00
35 6 EL 30,00 15.000,00 £150.000,00
36 6 36 19,00 15.788,47 £110.000,00
37 & 37 22,00 46.818,18 £150.000,00
38 7 a8 25,00 &7.200,00 £180.000,00
39 7 L] 22,00 6.818,18 £150.000,00
40 7 ap 22,00 16.818,18 £450.000,00
41 7 41 29,00 6.896,55 £200.000,00
g2 7 a2 30,00 5.000,00 £150.000,00
43 7 a3 19,00 £5.780,47 £110.000,00
a4 7 44 22,00 £6.818,18 £150.000,00
45 8 45 25,00 +7.200,00 £180.000,00
46 8 16 22,00 16.818,18 £150.000,00
47 8 a7 22,00 6.818,18 £150.000,00
48 ] 48 29,00 6.896,55 +200.000,00
a8 8 49 30,00 15.000,00 £150.000,00
50 8 50 19,00 £5.789,47 £110.000,00
51 8 51 22,00 t6.818,18 £150.000,00
GEMEL TOPLAM 2.083,00 - +22.400.000,00

Pazar vyaklasimi ydntemi sonucunda asagidaki deger tablosunda detaylandinidigi (zere
degerleme konusu 51 adet bagimsiz béliim igin 22.400.000,00 TL Pazar degeri takdir edilmistir.

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

Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla ddeme
yapmayacag ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varfigin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin
disillmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen
durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli vefveya anlamh agirhk
verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katilmailarin degerleme konusu varlikla dnemli ?Jgﬂﬁf-nﬁ"é fla}:da a sahip bir varli@ yasal
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varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi, {b) varligin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varligin kendine &zgl niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklagimin
olanaksiz kilmas: ve/veyz [c) kullanilan defer esasinin temel olarak ikame degeri érneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasl.

Belli bash ¢ maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yéntemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b} yeniden iretim maliyeti ydntemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kavnagi, Ya ilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonuc

Stz konusu parselin imar durum ve yapilasma sartlar, bulundugu cadde ve yakin gevresi dikkate
alindiginda benzer veya es nitelikte emsal olabilecek arsalar bulunmamaktadir. Ayrica bélge
emlakcilarinin gorisleri de gercefi yansitir giiriisler olmamakta olup beyan edilen degerler
arasinda biyik farkliliklar oldugu gorilmistir. Rapora konu taginmazlarin bulundugu parselin
Merkezi is alani, bitisik nizam, 9 kat yapilagma sartlarina istinaden proje gelistirme yénteminden
faydalanilmistir. Raporun 5.4 maddesinde mevcut imar durumuna gore proje gelistirme tablosu
ve detaylari bulunmakta olup yapilan proje gelistirme sonrasinda yaklagik 45.404 TL/m2 birim
degere ulasilmistir. Buradan hareketle Maliyet yaklasimi igerisinde stz konusu parsel icin Arsa
degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir.

Arsa Yz Slgimd Arsa Birim Degeri Arsa Degeri
272 m? X 45.405 TL/m* = 12.350.000,00-TL

Deger diizeltmesi yapilarak rapora konu 1064 ada 14 parsel igin mevcut durum arsa degeri
12.350.000,00-TL olarak takdir edilmistir,

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

Rapora konu tasinmazlarin yer aldigi binanin toplam 2840m? kapali alani bulunmaktadir.
Tasinmazin ruhsat ve iskan belgelerinde yapi birim maliveti belirtimemis olup yerinde
yapilan gézlemlerde yapi sinifi 4B olarak takdir edilmigtir. Bu birim maliyet degeri ise her yil
Cevre ve Sehircilik Bakanlig tarafindan resmi gazetede vyayimlanan “Mimarlik ve
Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2019 Yih Yap: Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig"” esasina gore belirlenmistir. Buna gore;

Kapali Alan Yapi Birim Amortisman Mevcut Yapi
Maliyeti Degeri
2.945,86 m? X 1.470,00 X 0,92 = | ~4.000.000-TL
TL/m?

Deger dilzeltmesi yapilarak 338 ada & parsel Uzerinde bulunan yapinin toplam mevcut

durum degeri 4.000.000,00-TL olarak takdir edilmistir. . .2y
DEGERLEME
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A Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonug

Maliyet yaklasimi yontemine gore de Arsa+Yapi toplami icin raporun ilgili maddelerinde
belirtilen esaslar cercevesinde degerleme yapilmistir.

Arsa Degeri Yapi Degeri Arsa + Yapi Degeri Toplami
12.350.000 TL + 4,000,000 TL = 16.350.000,00 TL

Sonug olarsk maliyet yontemine gére toplamda 16.350.000,00-TL deger takdir edilmistir.

A Sigortaya Esas Yapi Degeri

S8z konusu yapi tek bir bitin olarak kullaniimasi sebebiyle tek bir sigortaya esas yapi degeri
hesaplanmistir.

Yapt Birim Mevcut Yapi Degeri
i Maliyeti TL
294586 m* | x| 1470,00TL/m? | = | ~4.330.414,20-TL

5.3 Gelir Yaklasimu
A Gelir Yaklasimimi Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullaniima Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dénistiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varhk tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akisiarinin veya maliyet tasarruflanimin bugiinkil degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

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

= Indirgenmis Nakit Akislari (iINA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugiinkli degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun émirll veya sonsuz émirli varlikiarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
stiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin
deggerl kesin tahmin slresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yonteminin temel adimlan asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme girevinin niteligine en uygun nakit akisi tiriindn
secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akislan veya 62
sermayeye ait nakit akislan, reel veya nominal nakit akislar vb.), (b) nakit akislarinin tahmin
edilecei en uygun kesin slirenin varsa belilenmesi, (¢} stz konusu slre igin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmas, (d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik igin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f] indirgeme
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oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak izere, tahmini nakit akislarina uygulanmas
seklindedir.

-» Direkt {Dogrudan] Kapitalizasyon Y&ntemi:

Tilm risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig
yintemdir. Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) Uretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina bélinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu
kapitalizasyon orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle
belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek
gelirleri iceren miilkiin potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinldig
efektif briit gelir sonrasinda da efektif brit gelirin faalivet giderleri ile diger harcamalardan
arindinimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulin
kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi
durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislaninin Tahmin Edilmesinde Kullamlan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag
ve Yapilan Diger Varsayimiar

stz konusu parsel lzerinde hélihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yéntem direkt kullanilmamakia
birlikte, kira degerlerinden kaynakl potansivel gelir, belirlenen kapitalizasyon orani ile
oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina lliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekeeler

Sdz konusu parsel Gizerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. S6z konusu gayrimenkuller icin kullanim maksat ve
kapsami dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolayl herhangi bir iskento
orani belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklagimini agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger
yéntem olan dogrudan/direkt kapitalizasyon y&ntemi kullaniimak lizere gerekli varsayim ve
kabuller yapilmstir.

Bolgede yapilan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler ile meveut verilerin kullamm, gliniimiz
ekonomik kosullari ve gayrimenkul piyasast ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tiim etkenler
neticesinde stz konusu biro nitelikli tasinmazlar igin mdlkin kendini amorti etme siiresi
ortalama yaklasik 17 yil, zemin kat diikkén nitelikli tasinmazlarda ise bu siire ortalama yaklasik
13 yil olarak 6n gorilmistir. Buna gdre ofis ve biro vasifli tasinmazlar icin 0,058 (%5,88) zemin
kat dukkadnlar icin 0,076 (%7,60) olarak yaklasik ortalama kapitalizasyon oranlan belirlenmistir.
Bodrum kat alanlari zemin kat alanlarindan indirgenerek hesaplanmistir. Bu kapitalizasyon
oranlar sadece bu bélgede bu tarz tasinmazlar igin gegerlidir, genel bir orani yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Ana gayrimenkulde bodrum katlar, zemin kat ve normal katlar kendi iginde farkl nitelik ve
serefive icerdiklerinden dolayi her biri icin ayn hesaplama yapilmistir. Bu hesaplamaya gére
taginmazin tamami icin 6n gorilen kira degeri dogrultusunda yaklasik 15 yilda geri dénis
sagladigi gorilmektedir ki Ankara ilinde bulunan bu taginmazin tam konumu ve cevre
tesekkilleri itibariyle anlamh oldugu disiiniilmektedir.Tasinmazlann dikkan hacimleri icin
300 TL/m2, 1.kat igcin yaklasik 1/5 oraninda indirgeme yapilmistir. Bodrum katlar her ne
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kadar diikkan olarak kullanihyor olsa da reklam kabiliyetleri disik oldugundan zemin kat
kira birim degeri Uzerinden yaklasik 1/10 oraninda indirgeme yapilmistir. Tasinmazlarin
bulundugu binada kat irtifaki kurulu clsa da her kattaki bagimsiz bolimler bir butln olarak
kullanildigindan katlar arasi kira deger detay) yapilmistir.
TOPLAM Kira glrim AYLIK KiRA YILLIK KiRA =
KATLAR MITELIK KIRALANABILIR DEGERI DEGERI DEGERI 1 mﬂ’f'm P[YASATL:-EGEN
aan vz | (1ym2) (1 (1 one i
2.BODRUM KAT | DOKKAN 230,00 24,00 £5.520,00 | #66.24000 | / 0,0550 £1.204.363,64
1L.BODRUM KAT | DOkKAN 230,00 33,00 £7.500,00 | #91.08000 | / 0,0606 $1.502.970,30
ZEMIN KAT DUKKAN 220,00 300,00 | &66.000,00 | £792.000,00 | / 0,0769 £10,299.089,73
1.NORMAL KAT OFis 220,00 68,00 £14.960,00 | &179.520,00 | / 0,0714 £2.514.285,71
2.NORMAL KAT OFis 169,00 47,00 £7.943,00 | 9531500 | / 0,0588 £1.621.020,41
3.NORMAL KAT OFls 169,00 47,00 £7.943,00 | %9531600 | / 0,0588 £1.621.020,41
4, NORMAL KAT OFls 169,00 42,00 #7.098,00 $85176,00 | / 0,0588 £1.048.571,43
5.NORMAL KAT OFls 159,00 40,00 £6.760,00 | &8112000 | / 0,0588 £1.379.591,84
6.NORMAL KAT OFis 169,00 37,00 6625300 | &7s03800 | / 0,0588 £1.276.122,45
7.NORMAL KAT OFis 169,00 32,00 £5408,00 | &64.89500 | / 0,0588 £1.103.673,47
B.NORMAL KAT OFis 169,00 27,00 £4.563,00 | &54.75600 | / 0,0588 £031.224,49
TOPLAM 2.083,00 £140.038,00 | 41.680.456,00 0,0675 £24,901.933,86

Sonu¢ olarak, Gelir Yaklasimi yonteminde kullamlan dogrudan kapitalizasyon methodu
neticesinde taginmazlara 24.900.000,00 -TL deger takdir edilmistir,

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Soz konusu tasinmazlar icin yapilan tiim inceleme ve arastirmalar neticesinde takdir edilen aylik
kira degerleri yukaridaki tabloda verilmistir. Buna gore 51 adet bagimsiz bolim icin toplam
140.000,00 TL toplamda aylik kira degeri belirlenmistir.

Bolgede yapilan incelemeler ve edinilen gegmis veriler 1sifinda emsal arastirmalanna gore
ofisler igin kat ve cephesine gire 25 TL/m2 — 40 TL/m2 arasinda, dikkanlar cadde cephesi,
tabela avantaji, kullamim alani, ara ve kér nokta durumuna gére ise 270-300 TL/m2 civarinda
oldugu Pazar yaklasiminda emsaller agklamalaninda da belirtilmistir.

SO0z konusu tasinmaz icin takdir edilen kira degerlerine iliskin analizler raporun gelir
yaklasimi sonug kisminda yapilan tabloda da detaylandinldigi (zere;
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TOPLAM KirA BIRIM AYUK KIRA
KATLAR NITELK | kimalAMABILR |  DEGERI DEGER]
ALAN [M7) { Tfmz) Ty
LBODRUMEKAT | DUKKAN 230,00 24,00 £5.520,00
LBODRUMEAT |  DUKKAN 230,00 33,00 £7.550,00
ZEMIN KAT DUKKAN 220,00 300,00 £66.000,00
1 NORMAL KAT OFis 220,00 68,00 £14.950,00
ZHORMAL KAT OFis 165,00 47,00 £7.043,00
3. NORMAL KAT OFis 165,00 47,00 £7.043,00
4. NORMAL KAT OFls 155,00 42,00 &7.058,00
SMNORMAL EAT QFls 165,00 40,00 &6.760,00
6. NORMAL KAT OFis 165,00 37,00 £6.253,00
T.HORMAL KAT OFis 165,00 32,00 £5.408,00
£ MORMAL KAT OFis 162,00 27,00 £4.563,00
TOPLAM 2.083,00 $140.038,00

Bu duruma gore tasinmazin toplam kira degeri 140,000 TL/Ay olarak takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihifs Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Tasinmazin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandig bolgede kat karsiligi oranlarinin
9%55-%60 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlannin ise %30-%35 oranlarinda
gerceklesebilecegi 6n gorulmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alarunin biylkligd, proje kapsam
ve toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik
gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalanin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme konusu tasinmaz “Kargir Apt” vasifli olup 51 bagimsiz bolimden olussa da ana

tasinmazin tamaminin degerlendirilmesi sebebiyle parselin mevcut yapilasma kosullarina
gbre arsa degeri de belirlenmistir. Bolgede taginmaza benzer nitelikte arsa emsali
bulunmamas: ve Bélge emlakcilarinin beyanlarimin tutarsizlik géstermesi sebebiyle arsa
degerine ulasmak icin proje gelistirme yonteminden faydalamlmistir. Bolgede benzer
binalarda asma kat yapildig: goriilmis olup proje gelistirme yontemi 1 bodrum, zemin, asma
ve 8 normal kat olarak yapilmistir.
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CANKAYA BELEDIYES| IMAR MUDURLUGUNDEN ALINAN BILGILERE GORE ;
MERKEZI IS ALANI - BITISIK NiZAM- 8 KAT

(Kat Karsiig 50% Yapi Birim Maliyeti OFIS

Arsa Alani 272,00 1.470,00 & Alam Adedi |m2 birim Fiyat
TAKS Proje:Maliyeti 50,00 32,000 7.500,00 %
KAKS 3.704.400,00 ¢

[[Ruhsat Alami | 2520,00 12.000.000,00 ©

Toplam Ciro 23.375.000,00 % DUKKAN | TICARI |
Arsa Sahibine Diisen Degeri 14.025.000,00 ¢ Alam Adedi [m2 birim Fiyaty
Proje Siresi 24 32500 1,000 | 35.000,00 %
Proje Riski 5% 841.500,00 & Isyeri Toplam Degeri
Finansman Maliveti &% 841.500,00 & 11.375.000,00 %

Arsa Defieri 12.342,000,00 © Diikkan Var mi?

*Bilgatlcan potansiyelive konumu gdre

Kat Kars ligi Yontemine G& alindifindz mitezhhitlerin kat karsligicabsma

Miiteahhite Maliyet 3.704.400,00 & oranlanmn%50-60 oraninda olamgna kanaat
= Ty getirlmistir.
Muteahhit Geliri $:350.000,00 & ** Bi|gede ya pilanarastirmala rda zemin kat
Kar [Zarar 5.645.600,00 & dilkkan birim degereri 30,000 TLile 35.000 Tl m2
Arsayi Satin Alarak Proje Bedeli | 16.046.400,00% civarindadyr. Yani binada Katts ofls birim degerler
is e 6,000 - 8.000 TL/m2 clva findadir,

Miiteahit kan 7.328.600,00 & ** fi|gede va pilanarastirmalarda benzeryaplarda
Karlihk Oram 0. 4567 asma katolusturuldu u pGrdlmistin. Budurum

dikkate linmistr.

A En Verimli ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Stz konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bélge ve cevre ozellikleri dikkate alindifinda
mevcut imar durumuna gore alt katinin dikkan, Gst katlannin ise ofis olabilecek sekilde
kullanilmasinin en etkin ve verimli kullamm sekli olacag kanaatine varimistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
56z konusu parsel Gzerinde yer alan tasinmazin degerleme islemine konu olmustur.
Miisterek veya bélinmis kisim analizi yapiimamustir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Ydntemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmas: ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Tasinmazlarin niteligi, kat irtifakinin kurulu olmasi, kullamim sekli ve amaci vb. her tiirld etkenler
degerlernede dikkate alinmistir. Raporun ilgili kisimlaninda belirtildigi Gzere degerleme yapilirken
tasinmazlara ayr ayn analiz yapilmis olup deger olusumu Pazar yaklasimi, Maliyet Yaklagimi ve
Gelir yaklasimi esasina gore belirlenmistir. Tasinmazlar, banka hizmet binasi olarak isletilmesi
sebebiyle gelir getirici bir milk simfinda degildir. Ancak bélge piyasasi dogrultusunda yapilan
inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira degerleri getirillerinden kaynakl
potansiyel bir piyasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla
bulunmustur. Doelayisiyla tasinmazlar icin g farkl yéntem de degerlemede dikkate alinmis olup
bu unsurlar neticesinde deger takdiri gergeklestirilmistir. Ulasilan degerler birbirine yakinlik
gostermekte ve anlamhidirlar.

Gelir yaklasimindan tasinmazlarin kat irtifakli olmalan sebebiyle ayn ayn kira degerleri
belirlenmis ve belli kapitalizasyon oranlan yardimiyla toplam degese ulasiimistir. Maliyet
yonteminde ise proje gelistirme yontemi ile ulasilan ar!‘!&r-ﬁﬁéﬁr' inprdegeri eklenerek bir
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deger bulunmustur. Arsa emsalin bulunmamasi sebebiyle arsa degerleri degisiklik gostermekte
olup, bélgede kiigiik diikkanlarin daha degerli olmasi sebebiyle maliyet yGntemi diger 2 ydnteme
gore daha disiik cikmaktadir, Taginmazin bodrum, zemin, asma katinin dikkan olarak
kullanilmasi, diger katlarin ofis olarak kullamlabilecek dururmnda olmasy, kat irtifakina konu olmas
goz dniine alinarak en uygun degerleme yénteminin Pazar Yaklagimi analizi olacagina kanaat
getirilmistir. Bu sebeple nihai deger takdiri Pazar yaklagimi kabul edilmistir.

Pazar Yaklasimi lle Ulasilan Sonug: 22.400.000,-TL
Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug: 16.300.000, TL

Gelir indirgeme Yontemi ile Ulasilan Sonuc: 24.900.000,-TL

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin_Neden Yer Almadiklarinin

Gerekceleri
Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerm Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz i¢in alinmasi gereken
tim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi
gbriilmistiir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuziugunun
bulunmadig bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler lle ligili G&ril
Konu tasinmazlar dzerinde yonetim plani beyam disinda herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
Tasinmazlar lizerinde rehin bulunmamaktadir.

6.5 Deperleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek v ayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumiari Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlarin devrine iligkin bu maddede belirtildigi Gzere herhangi bir simirlama veya kisitlama
bulunmamalktadir.

6.6 Deferleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair
Bilgi
Degerleme konusu arsa veya arazi defildir, parsel Gzerinde rapor icerisinde bilgileri detayli
sekilde verilen taginmazlar bulunmaktadir.

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

Devredilebilmesine _iliskin Olarak Bu Haklari Dofuran Sozlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Biigi
Degerlemne konusu st hakki veya devre miilk hakk: degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfdye Dahil Edilme NiteliZinin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadif Hakkinda Goriis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir
Sakinca Olup Olmadif Haklanda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim gekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklan igin 11-48.1 sayill "Gayrimenkul Yaturnm Ortakliklarina lligkin
Esaslar Teblig”nin 7.bélim 22.maddesi 1.fikrasimin (r) bendi geregi tasinmazin tapudaki
nitelikleriyle GYO portféyiine dahil edilebilecegi ve bu §Ekllde portfaye dahil edilmelerinde

1=7 K g ;
herhangi bir sakinca olmayacag &n gérilimektedir. o 'F.rf:im ¢ [‘f YRIMENKUL
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Ayrica ayni tebligin 22.maddesi 1.fikrasi (b) bendi; (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine
alinacak her tiirld bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap! kullanma izninin alinmis ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiveti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortaklida ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis
binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin valnizca kiro geliri elde etme amaocryla
kullaniimas: halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmas) ve tapu senedinde
belirtilen nitelidinin_tasinmazin_meveut durumuneg uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrrca,
3/5/1985 tarihli ve 3194 sayih imar Kanununun gecici 16 na maddesi kapsaminda yapi kayit
belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin alinris olmasi sartinin yerine
getirilmesi icin yeterli kabul edilir. Belirtmesi geregi ilgili kisimlara uygun clmasindan delay da
tasinmazin GYO portfoyiinde bulunmasina bir engel olmadigl kanaatine vanlmistir.

7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Halk Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin talebi Gzerine; Ankara ili, Cankaya lcesi ve
Yukari Bahcelievier Mahallesi, 1064 Ada 14 nolu parselde bulunan 51 adet bagimsiz bolimin
piyasa degerinin tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlan iceren bu
degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir,

Tarafimizea isleme alindif tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin 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 bdlgenin
gelisme trendi, gayrimenkulGn imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu,
yapinin ve ic mekanlarin Gzellikleri, kullanim amag ve fonksiyonlugu, yapt sinifi ve kalitesi,
arsanin alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti,
gevresinin tesekkiil tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana
yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre ozellikleri, meveut ekonomik sartlar
gibi tim faktarler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacag, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet ylkseltici ve kiymet dlslriicd mispet menfi tim faktdrler
goz Oniinde bulundurularak yapilmistir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlara deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz
tim etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasian veriler ve kullanilan

yéntemlerin sonuclar anlaml sekilde neticelenmistir.

Raporun ilgili kisimlannda belirtildigi Ozere; deferleme asamasinda, tasinmaziarin kat irtifakh
olmalar nedeni ile Pazar analizi ve Gelir Yantemi birlikte kullanilmistir. Nihai sonug olarak Pazar

analizinden elde edilen sonuca gore deger takdir edilmistir.

Baylelikle;

Tasinmazlann degerleme tarihi itibariyle pazar yaklasimina giire kanaat getirilen ve takdir edilen

piyasa degeri su sekildedir;

Rakamia; 22.400,000,00-TL ve Yaziyla; (Yirmi iki Milyon Dart Yiiz 8in Tiirk Lirasi)

Tasinmazin tamamina aylik toplam KDV Haric 140.000,00 TL bedel kira degeri takdir edilmistir.

KOV Dahil Toplam Satis Dederi: 26.432.000,00-TL dir.

1. Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satising yonefiktir.
2. Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.
3. s bu rapor, ekleriyle bir bitonddr,
4. Nihai deger takdiri, raporun igeriinden ayn tutulamaz.
5. Dederlemne tarihi itibariyle TCMB Efektif Satis Kuru 15:5,7828 TL ve 1€: 6,3640 dir.
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